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MI MEMORIA INFORMACIO

1. INTRODUCCIO

Aquesta modificacio de planejament general es localitza en sol urba consolidat del nucli de Roses,
concretament, en la franja Sud d’una illa localitzada entre els carrers C/ Tarragona, C/ Maria Benlliure,
C/ Pep Venturai C/ Dr. Ignasi Barraquer.

La modificacio té tres objectius. En primer lloc, obtenir sols d’equipaments publics, per tal de
destinar-los a un Us social, cultural i/o administratiu, mitjangant la requalificacié de sols privats.
En segon lloc, es vol millorar la mobilitat, accessibilitat i connexié en el C/ Tarragona, pel que es
proposa el seu eixamplament, amb la requalificacié del sols privats com a sistema viari.

Finalment, amb la modificacioé es volen flexibilitzar els parametres d’ordenacié dels equipaments,
ja que, com a edificis singulars i de referencia de la ciutat, és important que puguin tenir una capacitat
d’adaptacié i ordenacié diferencial i que doni resposta a les necessitats i ’entorn de forma unica.

La modificacié implica la requalificacié de sol i la modificacié dels article 29 de sistemes
d’equipaments i dotacions i de Uarticle 87 referent a la Zona 3: Eixample urba. Tot i que es modifiquen
els sistemes d’equipaments i vials, no representa afectacions en sistemes de zones verdes i/o espais
lliures o equipaments esportius. Aixi mateix, aguesta modificacié no implica reclassificacié de sol,
com tampoc increment d’aprofitament -entés un increment del sostre edificable, de la densitat de 'Us
residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels usos ja establerts-. No es preveu que
la modificacié s’hagi de sotmetre a avaluacié ambiental, ja que no es considera que tingui efectes
significatius sobre el mediambient.

2. AMBIT D’ACTUACIO

2.1. Localitzacio

L’ambit d’actuacio d’aquesta modificacio es localitza en sol urba del nucli de Roses, al Nord de
UAjuntament i al costat del Teatre:
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Extracte de localitzacié de ’'ambit, identificat amb un cercle de color blau. Font: Institut Cartografic i Geologic de
Catalunya

5143



3 DUN_EX2024/004581_DT22/12/2025_PL24005EN_AI Pag 6 de 50

MPGOU - Roses Document modificacid
Desembre 2025 Aprovacio Inicial

En concret, es tracta d’una part d’unailla localitzada entre els carrers C/ Tarragona, C/ Maria Benlliure,
C/ Pep Ventura i C/ Dr. Ignasi Barraquer:

A R | AN NG

AN WA W d :
ombrejada en blau Font: Institut Cartografic i

Extracte de cartografia i ortofoto de l’ambit de Can Gros, illa

Geologic de Catalunya
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2.2.Descripcié de lailla

Illa C/ Tarragona, C/ Maria Benlliure i C/ Pep Ventura
Coordenades UTM 31 ETRS 89  (X) 514.489 (Y) 4.679.155
Link Google Maps Link

Tal i com s’ha comentat, la modificacié afecta parcialment, una illa del nucli urba de Roses, situada
entre els C/ Tarragona, C/ Maria Benlliure, C/ Pep Ventura i C/ Dr. Ignasi Barraques.

Es tracta d’una illa de forma trapezoidal aproximadament, amb les cantonades aixamfranades i una
superficie de 4.812 m?2.

L’illa es troba bastant edificada, i hi trobem diverses situacions:

= Edifici en testa, compacte, construit al 2008, de tipologia alineada a vial i pati d’illa interior, 5
plantes, Us comercial en planta baixa i plurifamiliar en plantes superiors. Aquest edifici es localitza
a l'Oest de la illa, en cantonada amb els C/ Pep Ventura, C/ Tarragona i C/ Dr. Ignasi Barraquer i
ocupa practicament 1/3 de la finca.

Aquest edifici no respecta els limits de la seva parcel-la en planta baixa, i queda retranquejat cap a
Uinterior, creant una galeria d’aproximadament 1m cap a Uinterior, tal i com s’aprecia a les imatges
seguents:

TSy

Imatges de la planta baixa des del C/ Tarragona de Uedifici amb cantonada amb el C/ Tarragona i C/ Pep

Ventura

S’observa amb la linia vermella de linies el limit de parcel-la i en la linia groga el retranqueig de
I’edificacié en planta baixa.

®  Edifici d’una sola planta, construit al 2000, ocupant la major part de la seva parcel-la, i amb un us
comercial actualment. Aquest edifici es situa en la part central de la illa i dona als C/ Dr. Ignasi
Barraquer i C/ Tarragona.

= Diversos edificis construits abans del 1980, d’entre 3 i 4 plantes, amb tipologia plurifamiliar i forma
rectangular aproximadament. Es localitzen en la zona Est de la finca. Ledifici d’aquest tipus que es
troba en el C/ Tarragona no es troba en molt bon estat de conservacié i actualment es troba
desocupat.
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= Edifici en la cantonada del C/ Tarragona i C/ Maria Benlliure, construit el 1989, de dues plantes,
tipologia d’habitatge unifamiliar i amb espai lliure d’edificacié a Uinterior de la finca, actualment
aparentment desocupat.

= Solars al C/ Maria Benlliure.

Aquesta zona esta forga a prop del nucli d’equipaments format pel Teatre Municipal, el Mercat
Municipali la Biblioteca.

2.3.Informacié cadastrali estructura de la propietat

La modificacié afecta directament les seglents finques cadastrals:

Referéncia Adreca Classe Us Supfinca Edificis

Sup const Any
4593515EG1749S0001AG CL DE TARRAGONA 53 U R 343 m? 416 m? 1989
4593514EG1749S0001WG  CL DE MARIA BENLLIURE 17 U S 473 m? - -
4593509EG1749S0001UG CL DE TARRAGONA 49 u R 440 m? 1.339 m? 1967
4593510EG1749S0001SG CL DE TARRAGONA 47 u C 1.268 m? 1.178 m? 2000
4593511EG1749S CL DE TARRAGONA 39 N2-45 U RC 1.578m? 5.953 m? 2008

Classe: (U) Urba
Subclasse: (R) Residencial, (C) Comercial, (S) Sol sense edificar

Actualment, totes les referencies cadastrals anteriors son de propietari Unic.
El sols objecte d'aquesta modificacié son de titularitat privada.

En el planol d’informacié V.04 Cadastre es poden veure les finques que estan afectades per la
modificacio.

3. INFORMACIO URBANISTICA MUNICIPAL

3.1. Marc urbanistic vigent

El Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses (en endavant, “PGOU”), expedient d’urbanisme
1993/000371/G, va ser aprovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Girona el 27 de Juliol
de 1993 (i publicat en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya nimero 1793 de 6 de Setembre de
1993); i, posteriorment, fou aprovat definitivament el text refés de les normes urbanistiques per la
Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona en la sessid de 26 de marg de 2003 (i publicat al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya nimero 3917 de 3 de juliol de 2003); i la digitalitzacio i
actualitzacié dels planols del text refds va ser aprovat en sessié de 4 de febrer de 2004 per la Comissio
Territorial d’Urbanisme de Girona (i publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya numero
4128 de 7 de maig de 2004).

Apart del planejament vigent de referéncia, és també de rellevancia la Modificacié de Pla general
numero 29 de les alineacions del carrer Pep Ventura, expedient 2000/000364/G, aprovada
definitivament 10 de Maig de 2000 i publicada el 20 de Juliol de 2007.

3.2. Régim urbanistic

Aquest és el regim urbanistic actual dels sols afectats:
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Classificacio

Sol urba consolidat

Qualificacio

Zones 3i3*(2) Eixample urba

Inclusié a dintre de sectors

No

Inclusié a dintre d’ambits de

No

gestidé urbanistica

Afectacio plans especials Si, inclos a dintre del Pla Especial de Patrimoni, Edificis i Béns
d’Interes, aprovat definitivament el 2 de Juny de 2015 per la

CTUG, a l’'ambit de la entorn de la Ciutadella, fitxa 79.

Bens Catalogats/ No
Protegits

Afectacions No

Ng C1/B

b

Extracte de planol 05 La Vila O.2 Zonificacié | Ordenacio i Gestié del PGOU de Roses

Les parcel-les objecte de la present modificacié tenen els carrers adjacents urbanitzats, disposen
d’accés rodati dels serveis urbanistics basics.

3.3. Articles especifics

La classificacio dels sols inclosos en 'ambit és la de sol urba consolidat amb la qualificacié de “zona
3 - Eixample Urba”, qualificacié que es regula als articles 87 a 91 de les normes urbanistiques del Pla
General d’Ordenacié Urbana de Roses vigent (la intensitat dels caracters sén només a efectes de
destacar els apartats es modificaran amb el present instrument de planejament):

“Subseccié 3a. Zona 3: Eixample urba.

Art.87 Definicio i objecte

1. Correspon a les illes d'edificacio residencial entre mitgeres i pati interior, situades en els
sectors d'eixample més regulars i amb major superficie de sol destinat a vial, desenvolupats
al llarg dels anys seixanta i setanta com a extensio residencial del casc antic de la vila.
L'objectiu del Pla en aquesta zona és de millorar els nivells d'urbanitzacidé dels carrers i de
dotacié d'equipaments, jardins urbans, espais per a aparcaments i serveis publics. També
es sistematitza el tipus edificatori residencial, unificant les ordenances dels antics plans
parcials "Poligon I" i "Mas de les Figueres".
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2. A la zona d'influéncia de la Ciutadella (zones indicades amb la grafia 3*) sén d'aplicacid
les seglients normes:
a) Cobertes de teula arab, amb pendents no superiors al 30%.
b) Facanes de composicié plana, amb prohibicié de cossos volats, tancats o oberts
(tribunes o terrasses).
c) Prohibicié de terrasses corregudes. Es permetran els balcons, d'acord amb les
proporcions habituals de l'arquitectura tradicional.
d) La composici6 de les faganes sera de dominant vertical i acabat arrebossat, prohibint-
se els materials de construccio vistos, especialment el maé vermell.
e) Els colors es triaran dins de la gamma dels ocres clars o similars, prohibint- se els
colors estridents.
f) L'alineacié sera d'acord amb l'edifici de Correus.
g) Alcada maxima: planta baixa més dos (PB+2P), sense atics ni entresols i com a maxim
10 m d'algada fins a rafec.
3. L'edifici de correus haura de mantenir-se en el seu estat actual.
4. En lilla on es troba ubicat l'edifici de Correus, la part grafiada com a zona 3*1 s'hi podra
autoritzar un edifici de PB+3PP. En la tercera planta es podra construir un atic, retirat
respecte de l'edifici de Correus, de tal manera que no ultrapassi el 70% de la superficie del
solaris'enretiri 3 m. de l'alineacid del carrer.
5. En el tram de lilla situada al carrer Pep Ventura num. 2-12 (PC 4593500) i 14-26 (PC
4594600) s’hi podra construir un edifici de PB+3PP. A la quarta planta es podra construir un
atic reculat de l’alineaci6 de carrer, segons els planols d’ordenacid i detall de la modificacio
puntual nim.29 del PGOU, numerats amb el4iel 7. (Mod MP29)

Art.88 Ocupacio

1. El front minim de parcel-la o fagana minima sera de 8 metres.

2.1. La profunditat edificable maxima en plantes pis sera de 16 metres. En el pati d'illa
resultant sera sempre possible inscriure un cercle de 10 metres de diametre; en cas contrari
es reduira la profunditat edificable fins arribar a 12 metres com a maxim. Si, aplicades les
anteriors condicions no és possible inscriure un cercle de 7 metres de diametre, l'illa sera
edificable en la seva totalitat.

2.2. A aquesta norma general li seran d'aplicaci6 les seglients excepcions:

a) Quan es tracti d'una parcel-la buida situada entre dues construides que superin la
profunditat maxima permesa. En aquest cas, podra edificar-se amb una profunditat
igual a la menor d'elles.

b) Quan es tracti d'edificacions existents que d'acord amb la normativa vigent puguin
elevar una o més plantes. En aquest cas, la profunditat edificable de l'ampliacié podra
igualar la de la planta inferior.

c) L'aplicacié d'aquestes excepcions no suposaran en cap cas un increment de
laprofitament urbanistic que la parcel-la tindria per ampliacid de la norma general.

3. La planta baixa és edificable en la seva totalitat.

4. Les plantes soterrani destinades a aparcament només s'admeten quan siguin accessibles
des d'un carrer d'amplada igual o superior a 6 m. i a parcel-les de superficie igual o superior
a 250 m2. No obstant aixd, s'admetran aparcaments subterranis a parcel-les que no
reuneixin aquestes condicions sempre que estiguin vinculats a l'edificacié i no siguin
publics. Aixi mateix, s'admeten els petits soterranis, sense sortida directa al carrer,
relacionats amb un habitatge o botiga.”
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| la regulacié de la qualificacié “A — Sistema Viari” es regula principalment als articles 13, 14, 15, 16,
17 i 18 de les normes urbanistiques del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses; i la regulacié de la
qualificacio urbanistica “D — Sistema d’equipaments i dotacions”, es regula principalment als articles
13, 14 i 27 a 29 de les normes urbanistiques del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses vigent; a
continuacio es transcriuen aquests articles (la intensitat dels caracters s6n només a efectes de
destacar els apartats es modificaran amb el present instrument de planejament):

Capitol Segon. Regulacio detallada dels sistemes.

Art.13 Definicié

1. L'assignacio de sol per a sistemes determina l'Estructura General i Organica del Territori i

permet assolir els objectius del Pla General en ordre a garantir el correcte funcionament de

les activitats i en ordre a millorar la qualitat dels assentaments urbans.

2. S6n sistemes generals aquells quina area d'influéncia s’estén a tot el sol ordenat. Sén

sistemes locals aquells que estructuren organicament un sector determinat.

La determinacid de sistemes generals i locals es fa als planols d'ordenacié d'acord amb els

articles d'aquestes Normes.

Art.14 Classificacio
El Pla General determina els seglients sistemes:

SISTEMA CLAU

A. Sistema viari A
B. Sistema d'aparcaments B
C. Sistema de parcs i jardins

Parc urba C1
Jardiurba Cc2
Parc arqueologic C3
Altres espais lliures C4
D. Sistema d'equipaments i dotacions

Docent D1
Social i cultural D2
Socialicultural (Mas de les Figueres) D2MF (MP1/2017)
Administratiu D3
Sanitari D4
Assistencial D5
Esportiu D6
Abasts D7
Serveis Técnics D8
Cementiri D9
(...)

Seccid 1a. Sistema viari.

Art. 15 Definicié

El sistema viari inclou:

- les carreteres i camins definits en els planols d'Ordenacio Territorial i Estructura General i
Organica del Territori.

- els carrers i els passatges de vianants definits en els planols d'ordenacié dels nuclis urbans.
-alavila, els "cadenys".

Art.16 Sistema viari general i local
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1. Tindran consideracid de sistemes generals les vies incloses en l'apartat primer del numero
anterior, aixi com tots aquells carrers definits en els planols d'"'Ordenacié Territorial" i
"Estructura General i Organica del Territori'. Les carreteres quedaran subjectes a la Llei 16/85
de 11 de juliol d'ordenacié de les carreteres de Catalunya i demés normativa aplicable
supletoria o subsidiariament pel que fa a la seva projectacid, construccid, financament, Us i
explotacid, havent-se previst en el Pla les faixes de protecci6 regulades en la citada Llei.

2. Tindran consideracié de sistemes locals la resta de les vies definides pel Pla General i totes
aquelles que s'incorporin com a conseqiiéncia del desenvolupament dels plans parcials, les
arees suplementaries de proteccio de cruilles, els passatges i els "cadenys".

3. La xarxa de camins en sol no urbanitzable es regira pel que es disposa per aquesta classe
de solen generalia les zones corresponents en particular.

Art.17 Projectacio de les vies

1. Les caracteristiques de la seccid de cada via es decidiran per lAjuntament o Organisme
actuant en funcid de la demanda de trafic rodat i de vianants, la funcio territorial o urbana de
la via, la topografia, la relacié amb el espais urbans i territorials i altres dades rellevants. El Pla
General indica en molts casos la distribucid i amplada de les bandes enjardinades, voravies i
passeigs, i estableix determinades seccions-tipus en funcié dels usos de cada via.

2. Els enllagos i encreuaments es dissenyaran d'acord amb les indicacions del pla i en funcid
de les caracteristiques funcionals i territorials rellevants.

3. Les calgades i voreres es projectaran complint el que disposen la Llei 13/1982, d'integracio
social dels minusvalids; la Llei 20/1991 de 25 de novembre, de promocié de l'accessibilitat i
de supressio de barreres arquitectoniques i el Decret 100/84 de supressio de barreres
arquitectoniques.

4. El Pla General delimita un Pla Especial de Comunicacions, l'objectiu del qual és l'ordenacid
de la carretera de Canyelles per assolir una seccid viaria d'una amplada minima d'11 metres,
corresponents a dues bandes de circulacio rodada (6m), voreres laterals (5m) i previsions per
a aparcaments i passeig on sigui possible.

A efectes cautelars, es delimita una franja de 10 m a ambdues bandes de l'eix de l'actual
carretera, a efectes de suspensio de llicencies. En aquest ambit, unicament es permeten
edificacions auxiliars seguint el procediment previst a l'article 91.2 del D Leg. 1/90.

Art.18 Arees suplementaries de proteccié de cruilles

1. A les cruilles entre dos vies de la xarxa viaria, l'edificaciéo de nova planta respectara les
arees de proteccio que. apareixen dibuixades als planols de ordenacid. Quan es tracti de dues
vies de la xarxa viaria general, aquesta area sera com a minim la definida per les alineacions
de les vies i per la corda que uneix els punts de tangéncia d'una circumferéncia de 8 metres
de radi. Si una de les vies és d'amplada inferior a 10 metres,

el radi de la circumferéncia podra ésser reduit a 6 metres.

2. En els Plans Parcials o Especials es definiran els xamfrans, que normalment es resoldran a
quaranta-cinc graus (45°), respectant l'area suplementaria de proteccid.

Seccid 4a. Sistema d'equipaments i dotacions.

Art.27 Definicio

Constitueixen el sistema general d’equipaments aquells sols que es destinen a usos publics o
col-lectius al servei directe de tota la poblacid.

Tenen consideracid de sistemes locals tots aquells sols destinats a dotacions d'us public o
col-lectiu al servei d'un determinat sector urba.
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Elsol destinat a sistemes sera d'us i domini public, encara que la gestio pugui ser exercida per
privats d'acord amb l'article 12. Els equipaments ja existents es regiran per l'article 12.2.

Art.28 Usos (MP4/2018)

Aquest Pla General assigna a cada un dels equipaments previstos un us principal determinat
entre els seguients: docent, soci-cultural, administratiu, sanitari, assistencial, esportiu i
abasts. Aix0 no obstant, Ajuntament podra modificar aquesta assignacid a partir d'un estudi
justificatiu, en el que es raonara la nova distribucié en funcioé de les necessitats publiques i el
manteniment dels estandards previstos per a cada us. Sempre i quan complementin l'Us
principal, es poden assignar usos complementaris com ara: bar, restaurant, petit comerg i
similars, sens perjudici de la normativa de rang superior que li pugui ser d’aplicacio.

Art.29 Condicions d'ordenacid i edificacio
1. Els equipaments i dotacions de nova creaci6 i aquells ja existents que es mantenen, es
regiran per les seglients condicions:
- en sol urba, regira el tipus d'ordenacid de la zona en el que s'ubiqui l'equipament, o el de la
zona contigua, i es respectaran els parametres d' edificacio establerts normativament per
aquella zona.
- en solurbanitzable regiran les seglients condicions d'edificacio:

- edificabilitat maxima sobre parcel-la T m2/m2.

-alcada reguladora, 9,15 mts., corresponent a PB+2P.
2. L'equipament grafiat al planol de zonificacié6 amb la clau D3 (A), destinat a Ajuntament,
tindra un coeficient d'edificabilitat maxima de parcel-la de 4,5 m2/m2 i una al¢ada reguladora
maxima de 13 m més el sota coberta, sense que li siguin d'aplicacid els parametres del seu
entorn, donat l'interés general de l'us de l'edificacio i per tal d'adequar-se formalment a la
Casa Cambd.
3. L’alineacio, determinada graficament en els planols d’ordenacid de la MP28 del PGOU, com
a limit d’ocupacid tindra el caracter de limit que no ha de ser superat per ledificacié. (MP28)
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MO MEMORIA ORDENACIO

4. CONTINGUT DE LA MODIFICACIO

4.1. Objectius de la modificacio

La modificacié es localitza en sol urba consolidat del nucli de Roses, concretament, afecta
parcialment una illa localitzada al C/ Tarragona, C/ Maria Benlliure, C/ Pep Ventura i C/ Dr. Ignasi
Barraquer.

La seglient taula és un resum dels objectius d’aquesta modificacid, aixi com les actuacions per tal de
poder-los dur aterme i les modificacions necessaries en el planejament vigent:

Objectius Actuacions Modificacions

1 Obtencid de sodls de sistema Requalificacié de dues finques Planol d’ordenacié de
d’equipaments publics per a de zona 3 Eixample Urba com a zonificacié de sol urba.
destinar-los a un Us Social, sistema d’equipaments.

Cultural i Administratiu.

2 Eixamplament del C/ Tarragona Requalificaci6 del front de Planol d’ordenaciéo de
per tal de millorar la mobilitat i finques del C/ Tarragona com a zonificacié de sol urba i
accessibilitat. sistema viari. modificacié de lart. 89.

Zona 3 Eixample Urba.

3 Flexibilitzacié dels parametres Llibertat pel que fa a alineacié Modificaci6 de lart. 29
d’ordenacio dels equipaments en de vial i profunditat en la Equipaments
solurba. implantacio dels equipaments.

Pel que fa al planejament vigent i proposat de 'ambit, quedaria de la seglient forma:

\/V

&N D2/D3
2C 34 \ S
- PEPOL cvs MR
: A A =< C1/B
ST C1/B S -
Planejament vigent Planejament proposat

A continuacioé es descriuen les actuacions en detall:

4.1.1. Obtencio de sistema d’equipaments D2i D3

L’Ajuntament té com a objectiu dotar al municipi d’'un nou equipament public municipal d’Us social,
cultural i/o administratiu per donar servei a la ciutadania. Aquest nou equipament s’unira al nucli
d’equipaments que hi ha en aquesta zona del nucli urba format pel Teatre Municipal, el Mercat
Municipali la Biblioteca.
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Aquesta modificacié comporta la requalificacié de dues finques qualificades com a zona 3 Eixample
Urba que passarien a sistema d’equipaments D2. Social i Cultural i D3.Administratiu.
Hi trobem dues finques:
®  Finca edificada, amb referéncia cadastral 4593515EG1749S0001AG, en la cantonada del C/
Tarragona i C/ Maria Benlliure, de titularitat privada i d’acord amb el cadastre té una superficie
de 343 m?i de 340,29 m? segons topografic. Actualment aquesta parcel-la es troba construida
parcialment per un habitatge de dues plantes que es troba desocupat.
®  Solar en forma de L, amb referencia cadastral 4593514EG1749S0001WG, que dona a dos
carrers, el C/ Tarragona i C/ Maria Benlliure, de titularitat privada i d’acord amb el cadastre té
una superficie de 473 m?i de 467,68 m? segons topografic.

La requalificacio d’aquestes dues finques com a sistema d’equipaments és parcial, de 723,61 m2. La
resta, es requalifica com a sistema viari, d’acord amb el que s’exposa en el seglient punt 5.1.2.

4.1.2. Eixamplament del C/ Tarragona

Tal i com s’ha explicat en el punt anterior, la voluntat del consistori és la de crear un nou equipament
public amb la requalificacié de la finca de cantonada Est del C/ Tarragona. Amb aquesta actuacio es
creara un punt d’atraccié d’equipaments i millorara 'ambit des del punt de vista d’us, integracio
urbana i percepcio social.

A UEst de la illa objecte d’aquesta modificacio, el C/ Tarragona ve d’un espai obert destinat a
aparcament i zona verda, amb voreres i espais amplis. Després, a 'Oest, U'espai es torna a eixamplar,
degut a la interseccidé del C/ Escorxador. Tot i aixi, en la part central d’aquesta illa, el C/ Tarragona
s’estreny, i aix0 provoca una sensacio d’embut i a més, que les aceres no puguin ser més amplies.

Per aquests motius, es creu rellevant 'ampliacié del C/ Tarragona, especialment en el seu tram
central, per tal que aixi es puguin eixamplar les voreres i a més, es potencii 'accés i visual del nou
equipament de cantonada i per fer-lo més transitable pels vianants, donant aixi continuitat a 'lampla
de vorera que ja té aquest carrer Tarragona entre els carrers de Lluis Companys i Pep Ventura

Per tal d’aconseguir-ho:
" Es requalifica el front d’edificacio en la part central i est del C/ Tarragona, amb una alineacié que
“s’obre” cap a la zona d’aparcament i del Teatre Municipal.
®= En Uedifici de la cantonada Oest, ordenat per la Modificacié puntual num. 29 del PGOU amb la
clau “3*(2)”, es regula el manteniment del retranqueig de la realitat fisica existent en planta baixa
d’1 m cap a Uinterior per garantir-ne el seu Us public-veure apartat 2.2 Descripcié de la illa-, amb
U'objectiu d’aconseguir un eixamplament de la vorera en el carrer de Tarragona en aquest tram
d’illa, tali com es pot veure en el planol d’ordenacié.
Per aquest motiu, la planta baixa d’aquest edifici es requalifica com a sistema viari.
Es preveu modificar el redactat de Uarticle 87 de les normes urbanistiques per establir que aquest
edifici s’hagi d’alinear, pel que fa Unicament a la planta baixa, segons la linia discontinua marcada
en els planol d’ordenacié de la present modificacid.
Per aquest motiu, s’afegeix el punt 6 a l'article 87 de la normativa urbanistica del PGOU que diu
aixi:
“Subseccié 3a. Zona 3: Eixample urba.
Art.87 Definicid i objecte
(-..)
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6. La planta baixa situada al carrer Tarragona de la finca amb referencia cadastral
4593511EG1749S s'ha d‘alinear segons indica la linia discontinua del planols
d'ordenacio de la present modificacio puntual. El sol en planta baixa d’aquest edifici,
corresponent a 20,80 m2, es qualifica com a sistema viari.

Amb aquestes actuacions s’aconsegueix eixamplar el C/ Tarragona, que millora la mobilitat de les
persones i de l'accessibilitat.

4.1.3. Flexibilitzacié implantacié d’equipaments

Actualment, els parametres d’implantacié dels equipaments es regeixen pel tipus d’ordenacié de la
zona on s’ubica l'equipament o de la zona contigua. Aquest fet limita les condicions d’implantacié
d’aquests edificis i obliga a que imitin als edificis del voltant. Cal tenir en compte que precisament, en
molts casos, els equipaments sén peces singulars, i que per tant, haurien de tenir, si aixi es considera
en el projecte corresponent, major flexibilitat per decidir la seva volumetria, alineacid, relacié amb
l’entorn, posicié i la possibilitat, justament, de diferenciar-se dels veins.

Per altra banda, basats amb Uexperieéncia, UAjuntament fa saber que el parametre d’algada reguladora
de 9,15m és massa restrictiu per als equipaments, per la tipologia singular que tenen. Es per aquest
motiu que es proposa augmentar aquesta al¢gada reguladora fins a 10,20m.

Cal destacar que cap d’aquestes propostes implica un increment en Uaprofitament d’aquests sols.

Es per aix0 que es preveu la incorporacié d’una excepcid a Uarticle 29.1 pels terrenys qualificats amb
la clau “D-Sistema d’equipaments i dotacions”, amb lobjectiu que els equipaments que no hagin
d’alinear les seves construccions a vial ni estar limitats per una profunditat edificable.
El redactat de larticle 29.1 de la normativa urbanistica del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses,
queda redactat de la seglient manera:
“Art.29 Condicions d'ordenacid i edificacio
1. Els equipaments i dotacions de nova creacid i aquells ja existents que es mantenen, es
regiran per les seglients condicions:
-en sol urba, regira el tipus d'ordenacid de la zona en el que s'ubiqui l'equipament, o el de
la zona contigua, i es respectaran els parametres d'edificacio establerts normativament
per aquella zona, a excepcio dels parametres relatius a les alineacions a vial,
permetent retranquejar la ubicacio de l'edifici, per millorar la funcionalitat,
l'accessibilitat o oferir un millor servei a la poblacio, pero sempre respectant les
alineacions i rasants maximes a sistema viari i la integracio urbana de cada zona on
s'ubiqui l'equipament.
- en sol urbanitzable regiran les seglients condicions d'edificacid:
- edificabilitat maxima sobre parcel-la T m2/m2.
- alcada reguladora, 10,20 mts., corresponent a PB+2P.”

Aixo és important per tal que els equipaments, que sén un tipus d’edificacié singular, puguin tenir més
flexibilitat alhora de decidir la seva volumetria, alineacid i relacié amb U'entorn.

4.2. Abast de les modificacions

Aquesta modificacio:

Tipus de sol Sol Urba Consolidat
Reclassificacié de sol No comporta

Qualificacio de sol Comporta

Modificacio de sistemes Vialitat Si
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Equipaments Si
Equipaments esportius No
Zones verdes No
Increment de Uaprofitament urbanistic No
Avaluacié ambiental No

D’acord amb lanterior, no seran de compliment els articles 98, 99i 100 del TRLUC.

4.3. Documents modificats

Es modifica:
= Planold’ordenacié del PGOU de zonificacié del sol, en 'ambit de lailla.
= Articles 29i 87 de la normativa.

4.4.Quadre de superficies

Qualificacio Vigent Proposta Diferéncia
m? % m? % m?

Zona 3 - Eixample urba 4.812,28 100,00% 3.959,42 81,85% -852,86
3 3.234,57 67,21% 2.381,71 49,49% -852,86
3*(2) 1577,71 32,79% 1.577,71 32,35% 0,00
D- Sistema Equipaments 0,00% 723,60 15,04% 723,60
A - Sistema viari 0,00% 129,26 2,69% 129,26
En planta baixa 0,00% 20,79 0,43% 20,79
Total ambit 4.812,28 100,00% 4.812,28 100,00% 0,00

Es constata que en ’'ambit de la modificacid s’incrementa la superficie de sol destinada a sistemes,
concretament, alviari i d’equipaments.

4.5. Obtencio dels sols requalificats

Pel que fa a Uobtencid dels terrenys de titularitat privada que es requalificaran com a sistema, tant
pels que fa a equipaments com a vialitat, s’obtindran per procediment d’expropiacio.

Atesos els raonaments precedents, es constata que les noves carregues urbanistiques que es
generen per UAjuntament de Roses sén principalment les consistents en Uexpropiacio de les finques
afectades per 'equipament i la vialitat.

Elresum de superficies requalificades a continuacio:

Referencia cadastral Vigent Proposta
Qualificacio Superficie Qualificacio Superficie
m? m?
4593515EG1749S0001AG 3 340,29 D2/D3 276,75
Vial 63,54
4593514EG1749S0001WG 3 467,68 D2/D3 447,78
Vial 19,90
4593509EG1749S0001UG 3 437,63 3 410,44
Vial 27,19
4593510EG1749S0001SG 3 1.236,25 3 1.217,62
Vial 18,63
4593511EG1749S 3*(2) 1.577,71m? 3 1.556,92
Vial en PB*' 20,79
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Total 4.059,56 4.059,56

*TEn aquest cas, la qualificacié de vial es localitza Gnicamente en planta baixa.

Per tot U'anterior es conclou que la present modificacié puntual té les seglients repercussions a
efectes financers per a UAjuntament:

= Expropiacio de la finca de referéncia Cadastral 4593515EG1749S0001AG, de 340,29 m?ide la
finca de referéncia cadastral 4593514EG1749S0001WG, de 467,68 m?, actualment ambdues
qualificades amb la clau “3 - Eixample Urba”) perque passin a quedar qualificades amb la
clau “D2/D3 - Sistema d’equipaments | dotacions Social i Cultural i Administratiu” i
parcialment amb la clau “A - Sistema Viari” per fer més ben transitable aquest tram de carrer
de Tarragona pels vianants.

®  Expropiacio d’una part de la finca de referencia Cadastral 4593509EG1749S0001UG,
corresponent a 27,19m?, qualificada amb la clau “3 - Eixample Urba”) perqueé passin a quedar
qualificades amb la clau “A - Sistema Viari” per fer més ben transitable aquest tram de carrer
de Tarragona pels vianants.

®  Expropiaciéo d’una part de la finca de referencia Cadastral 4593510EG1749S0001SG,
corresponent a 18,63 m?, qualificada amb la clau “3 - Eixample Urba”) perqué passin a
quedar qualificades amb la clau “A - Sistema Viari” per fer més ben transitable aquest tram de
carrer de Tarragona pels vianants.

®  Expropiacio d’una part de la finca de referencia Cadastral 4593511EG1749S, unicament en
planta baixa, corresponent a 20,79 m?, qualificada amb la clau “3 - Eixample Urba”) perqué
passin a quedar qualificades amb la clau “A - Sistema Viari” per fer més ben transitable
aquest tram de carrer de Tarragona pels vianants.

= Execuci6 de les obres d’urbanitzaci6 dels 129,26 m? de la clau “A - Sistema Viari” de nova
creacid i de 20,79 m? de la clau “A - Sistema Viari” de nova creacié en planta baixa.

A lapartat “AG.AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA - FINANCERA” es quantifiquen aquestes
repercussions economiques pel municipi, a la data d’aprovacié de la present Modificacié puntual del
Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses.

5. CONVENIENCIA | OPORTUNITAT

L’Ajuntament té la necessitat de dotar d’equipaments el nucli urba de Roses, i sorgeix 'oportunitat
d’afectar a sistema d’equipaments uns immobles situats que donen a la placa del carrer Tarragona
amb el Carrer de Maria Benlliure, el carrer Dr. Barraquer i el Teatre Municipal de Roses. Aquest nou
equipament tindra fagana al parc urba i aparcament que té just davant -el format pels carrers
Tarragona, Dr. Barraquer, Maria Benlliure i Lluis Millet-, i també a la plaga a la que dona, per laltra
costat, a 'equipament del Teatre Municipal de Roses.

Amb aquesta modificacié del planejament s’aconseguira dotar de més equipaments municipals el
municipi de Roses, i més concretament s’aconseguira crear una zona d’equipaments molt ben
connectada i amb aparcament, que a la vegada sera molt propera (a només un carrer) del Mercat
municipal, ubicant-se just davant de les dependéncies de la Policia Municipal, a prop de la Biblioteca i
davant del Teatre.

Per altra banda, amb la modificacié de les alineacions en el C/ Tarragona, s’aconsegueix una millora
de la mobilitat i de 'accessibilitat en 'ambit, a la vegada que es posa el focus en el nou equipament
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requalificat i en l'accés cap al Teatre Municipal. La necessitat d’eixamplament del C/ Tarragona
esdevé més rellevant amb la requalificacié del nou equipament en la cantonada.

A més, s’aprofita aquesta modificacié per tal de donar flexibilitat d’implantacié als futurs
equipaments del municipi. D’aquesta forma, es dona Uoportunitat que aquests equipaments tinguin
unes caracteristiques que s’adaptin al lloc, a U'Us i a les necessitats, i que no es trobin encotillats per
els parametres fixats per la normativa.

Finalment, també augmenta Uoportunitat de dur a terme aquesta modificacié el fet que actualment
alguns dels edificis afectats per Uexpropiacié fa més de 10 anys que estan desocupats i de fet, estan
en mal estat de conservacid, pel que consten parcialment tapiats, implicant aixi no tenir que dur a
terme reallotjaments.

Amb tot, la modificacio representa una oportunitat per reforgcar una zona del nucli urba amb més
equipaments i millorar 'espai urba i la mobilitat, que tot plegat, ajudaran a dignificar 'ambit.

6. ESTUDI DE LES ALTERNATIVES

En la decisi6 de la proposta final d’aquesta modificacid, s’han estudiat previament altres alternatives,
que a continuacio s’exposen.

Alternativa 0
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Aquesta alternativa comporta no realitzar cap actuacio, es a dir, continuar amb la situacio actual. En
aquest cas, no es resolen les problematiques comentades anteriorment i no hi ha cap millora en la
situacio actual.

Tot i aixi, aquesta alternativa és, evidentment, la més econdmica, tant pel consistori com per als
propietaris.

Alternativa 1

Es tracta de lalternativa que s’ha elegit, que manté un equilibri entre les necessitats i 'afectacié als
propietaris i consistori. En aquest cas, després de consultar les necessitats d’equipament amb
lAjuntament, es considera que Uespai requalificat és suficient per als usos que es volen implantar. A
meés, les afectacions de sistema viari es proposen amb un gest minim, per tal d’eixamplar el vial de
forma subtil.

L/

Alternativa 2

En aquest cas, es proposa ampliar U'espai requalificat de sol de sistema d’equipaments.

Donat que el sdl d’equipaments té la capacitat d’'implantar-se de forma flexible en la parcel:-la, aquest
opcid permetria un major eixamplament del vial.

El cost d’aquesta alternativa és el més elevat, ja que s’ha d’expropiar molt més sol d’equipaments que
en els casos anteriors.
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Finalment, UAjuntament es decanta per Ualternativa 1, ja que manté Uequilibri entre els objectius que

es volen assolir i 'impacte economic i social que aquesta modificacié implica.

7. MARC URBANISTIC | LEGAL

7.1.Legislacié vigent

La legislacié urbanistica vigent és la seglent:

® Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’Urbanisme (TRLU),
amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012 de 22 de Febrer.

" Decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, modificat
pel Decret 80/2009, de 19 de maig, pel qual s’estableix el régim juridic dels habitatge per fer efectiu
el dret de re allotjament (RLU).

= Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre la proteccié de la legalitat
urbanistica.

= Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refés de la Llei de sol.

" |lei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental, la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacio
ambiental de plans i programes i la Directiva 2001/42/CE, relativa a U'avaluacié dels efectes de
determinats plans i programes en el medi ambient.

= Llei 16/2015 del 21 de juliol, de simplificacié de l'activitat administrativa de 'Administracié de la
Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat econdmica.

2243



3 DUN_EX2024/004581 _DT22/12/2025 PL24005EN_AI Pag 23 de 50
MPGOU - Roses Document modificacid
Desembre 2025 Aprovacio Inicial

= Llei 5/2017, del 28 de marg, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public i de
creacié i regulacié dels impostos sobre grans establiments comercials, sobre estades en
establiments turistics, sobre elements radio toxics, sobre begudes ensucrades envasades i sobre
emissions de dioxid de carboni.

Per altra banda, a nivell municipal, és d’aplicacié el Pla General d’Ordenacié Urbana del Municipi
de Roses -en endavant PGOU- aprovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Girona en
sessié de 27 de juliol de 1993 (que es va publicar al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya
numero 1793 de 6 de setembre de 1993); el text refdos de les normes urbanistiques del qual es va
donar conformitat per la Comissio Territorial d’Urbanisme de Girona en sessi6 de 26 de marg de 2003
(que es va publicar al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya numero 13377 de 3 de juliol de
2003); i el text refés de la digitalitzacid i actualitzacié de planols al qual va donar conformitat la
Comissi6 Territorial d’Urbanisme de Girona en sessio de 4 de febrer de 2004 (que es va publicar en el
Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya nimero 4128 de 7 de maig de 2004).

7.2. Determinacions

L’art 96 del TRLU “Modificacié de les figures del planejament urbanistic” determina:
La modificacié de qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanistic se subjecta a
les mateixes disposicions que en regeixen la formacié, amb les excepcions que s’estableixin per
reglament i les particularitats seglients:
(...)
b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d’espais lliures, zones verdes o d’equipaments
esportius resten subjectes al procediment que estableix Uarticle 98; en el cas de manca de
resolucid definitiva dins de termini, s’entén denegada la modificacid.
c) Les modificacions d’instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de ['Us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio
dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen els articles 99i 100.

Tot i que modifica sistemes urbanistics, aquest modificacié del PGOU no modifica els espais lliures,
zones verdes o equipaments esportius, per tant, no es de compliment la justificacié de lart. 98 del
TRLUC.

La modificacié del PGOU no proposa un increment de laprofitament urbanistic, entés com un
increment del sostre edificable, de la densitat de U’Us residencial o de la intensitat dels usos, o la
transformacio dels usos ja establerts, aixi que no s’ha de complir amb el que es determina a lart. 99 i
100 del TRLU.

De fet, la modificacié no suposa un increment de sostre edificable amb aprofitament ni de la
intensitat de l'Us, sind tot el contrari; aixo és, la modificacié suposa una reduccié de U'Us residencial
en favor d’'un increment del sistema d’equipaments i del sistema viari.

Aixi es pot constatar a la taula de 'apartat 4.4, on s’observa que:

Qualificacio Vigent Proposta Diferéncia
m? % m? % m?

D- Sistema Equipaments 0,00% 723,60 15,04% 723,60
A - Sistema viari 0,00% 129,26 2,69% 129,26
En planta baixa 0,00% 20,79 0,42% 20,79

Per tant, amb la present modificacid6 es produeix un augment de la superficie de sistemes
d’equipaments aixi com del sistema viari; els sols de sistemes de la modificacié busquen, per tant,
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completar les necessitats dels equipaments de l'entorn i establir una ordenaci6 integrada dins la nova
configuracio d'aquest tram del carrer Tarragona.

La modificacié dona compliment a Uart. 97 del TRLUC, donat que raona i justifica la necessitat de la
iniciativa, i 'oportunitat i conveniencia amb relacio als interessos publics i privats concurrents, al llarg
de tot eldocument i especialment, en el punt 5. Conveniencia i oportunitat.

S’ha de fer una valoracioé positiva sobre la proposta ja que:

a) No comporta un increment del sostre edificable, de la densitat de l'Us residencial o de la intensitat
dels usos o la transformacio global dels usos previstos anteriorment.

b) L'ordenacié proposada, és molt puntual, és coherent amb el model d'ordenacié establert pel
planejament urbanistic general vigent i no entra en contradicci6 amb els principis de
desenvolupament urbanistic sostenible.

c) L'ordenacié proposada no comporta una actuacié excepcional d'acord amb el planejament
territorial.

d) Hihauna projeccié adequada dels interessos publics.

En aquest cas, on la modificacié a afecta sistemes urbanistics, hi ha una projeccié adequada dels

interessos publics, doncs es compleixen els requisits seglients:

a) Es dona un compliment adequat a les exigencies que estableix larticle 98.1 del TRLU amb relacié
al manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes o els
equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics
generals o locals. En aquest sentit, en 'apartat 6.3.2 seglent es justifica el compliment de Uart. 98
del TRLU.

b) No es redueix, la superficie dels sols qualificats de sistema d'espais lliures publics o de sistema
d'equipaments publics en compliment dels estandards minims legals.

Per altra banda, segons l'art. 118 del DL 305/2006, “Determinacions i documentacio de les

modificacions dels instruments de planejament urbanistic”, les modificacions dels plans urbanistics

han de contenir les determinacions adequades a llur finalitat especifica, d’entre les propies de la

figura de planejament modificada i, en qualsevol cas, han de:

a) Justificar la conveniencia de la modificacid i de les noves determinacions que s’introdueixen.

b) Identificar i descriure, en la documentacié escrita i grafica, les determinacions i les normes
urbanistiques objecte de modificacié.

c) Establir, mitjangant les normes urbanistiques i els planols d’ordenacié corresponents, les
determinacions que s’introdueixen amb la modificacié i que substitueixen les precedents.

d) Justificar el compliment, si s’escau, de Uincrement de les reserves de sol per a espais lliures
publics i equipaments publics exigits.

Es considera que es dona resposta a aquestes consideracions en el contingut de la modificacio.

Pel que fa al planejament municipal, Uart. 4 “Modificacié del Pla de General” admet la modificacié del
planejament, sempre que no s'alterin substancialment les seves determinacions o la coheréncia
entre previsions de poblacid i ordenaci¢ fisica, de forma que es faci necessaria una revisio global.

A més, en l’art.4.2, es disposa que les propostes de modificacié s'hauran de basar en un estudi
justificatiu de la seva incidéncia en 'ordenacid vigent i, especificament, del manteniment dels
estandards del Pla General en quant a equipaments i espais lliures. Les propostes tindran com a
minim, el grau de precisid propi del Pla General.

En aquest cas, s’augmenten els estandards del Pla General en quan a equipaments i espais lliures i es
justifica la incidéncia al llarg de tot aquest document.
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Pel que fa a la Directiva 2006/123/CE, del Parlament i del Consell, de 12 de desembre, relativa als
serveis en el mercat interior, la modificacid, no té efectes en relacié a la Directiva de serveis, atés
que el sols que tracta passen a ser sistemes publics. No estableix doncs, condicionants en els usos
del sol que comportin restriccions a 'accés o a Uexercici de les activitats economiques.

Per altra banda, pel que fa a la perspectiva de génere, la modificacié millora la situacié actual, donat
que leixamplament del vial i la recuperacié de l'equipament -actualment en desus- implica una
millora de la seguretat i visibilitat en 'ambit.

Pel que fa als riscos que afecten a ’'ambit, en quan a la Inundabilitat, d’acord amb el visor de
l’Agencia Catalana de UAigua, lambit no es troba a cap zona inundable (T10, T100 o T500), aixi com
tampoc a la zona de flux preferent o d’altres.

Per les caracteristiques de l’entorn, no es tenen en compte els riscos d’incendi forestal, transport
ferrocarril, aeronautic i d’altres. D’acord amb el visor de proteccié civil de la Generalitat, 'ambit no
esta afectat per cap risc que calgui considerar.

En qualsevol cas, segons el tipus d’edifici, activitat o actuacié que es vulgui implantar en lambit, el
consistori haura de valorar la necessitat de requerir Uautoritzacié que correspongui en el moment de
sol-licitud del titol administratiu que correspongui.

La present modificaciéo del PGOU no produeix diferéncies apreciables en les caracteristiques dels
efectes previstos sobre el medi ambient i no contempla cap de les casuistiques recollides en article
7 de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes; per tant, no esta
sotmesa a avaluacié ambiental.

| és que mentre no es duu a terme 'adaptacié de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental
de plans i programes, a la normativa basica continguda a la Llei de UEstat 21/2013, del 9 de
desembre, d’avaluacié ambiental, s’han d’aplicar les prescripcions de la Llei 6/2009 que no
contradiguin la dita normativa basica, concretament les regles contingudes en la Disposici6
Addicional Vuitena de la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificacié de l'activitat administrativa de
I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat economica.

De conformitat amb Uapartat 6.c.Segon de la Disposicié Addicional Vuitena de la Llei 16/2015, de 21
de juliol, no han d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estratégica, per la manca d’efectes
significatius que produeixen sobre el medi ambient o perqué ja han estat avaluats en el planejament
urbanistic general en suposits de “Les modificacions de planejament urbanistic no incloses en
lapartat quart de la lletra a que es refereixen només a sol urba”, les quals es refereixen “Les
modificacions dels plans urbanistics que estableixin el marc per a la futura autoritzacid de projectes i
activitats sotmesos a avaluacio d’impacte ambiental o que puguin tenir efectes apreciables en espais
de la Xarxa Natura 2000 en els termes establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla d’espais
d’interés natural”.

Doncs bé, en aguests cas concret, la present modificacié no ha de ser objecte d’avaluacié ambiental
estratégica perqué esta situat en sol urba i no estableix el marc per a una futura autoritzacié de
projectes i activitats sotmeses a avaluacié d’impacte ambiental, i per mancar d’efectes significatius
sobre el medi ambient.

7.3. Contingut documental

D’acord amb l'art 118.4 del RLU, les modificacions dels plans urbanistics han d’estar integrades per la
documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificacio.
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Al mateix temps, Uarticle 96 del Text Refds de la Llei d’Urbanisme permet la modificacio de les figures
de planejament urbanistic tot seguint les mateixes disposicions que en regulen la seva formulacid.
Per tant, d’acord amb l'art. 59 del TRLU i 69 a 74 del RLU, que regulen la documentacio propia dels
PGOU, la modificacié hauria de contenir genericament:

1. Memoria descriptiva i justificativa amb els estudis complementaris que escaiguin:

a) Elprograma de participacié ciutadana.

b) Lajustificacio de 'observanga de l'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible.

c) Les mesures adoptades per a facilitar 'assoliment del desenvolupament urbanistic sostenible.
d) Linforme de sostenibilitat econdmica.

Els planols d’informacié i d’ordenacié urbanistica del territori.

L'agendai 'lavaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

La documentacié mediambiental adequada.

ok wbd

La memoria social, que ha de contenir la definicio dels objectius de produccié d’habitatge
protegit. L'abast d’aquesta modificacié no afecta al PLA LOCAL D'HABITATGE DE ROSES 2021-
2026" (Exp.2018/009546), aprovat per Ple el 28 de Juliol de 2021.

6. Eldocument comprensiu previst a Uart. 8.5 del TRLU.

Ates que la finalitat no altera cap de les determinacions basiques del planejament general, siné que
Unicament introdueix modificacions puntuals, segueixen essent vigents les justificacions i documents
de les NNUU:

= [’observancga de l'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible.

= Les mesures adoptades per a facilitar ’'assoliment d’una mobilitat sostenible en el municipi.

= Lamemoria social.

= Llagendail’avaluacié econdmica i financera de les actuacions a desenvolupar.

Pel que fa a Uinforme de sostenibilitat economica, es redacta en compliment de l'article 59 del
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel que s’aprova el text refds de la Llei d’urbanisme de
Catalunya, que en relacié a la documentacio del plans d’ordenacié urbanistica municipal, apartat 3.d:
"L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacid de la suficiéncia i adequacio
del sol destinat a usos productius i, la ponderacid de l'impacte de les actuacions previstes en les
finances publiques de les administracions responsables de la implantacidé i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris."
Els objectius d’aquest document sén:
= Justificacié de la suficiencia i adequacié del sol destinat a usos productius. Aquesta MPGOU no
altera l'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la suficiencia dels usos productius en relacio al
sostre residencial. Per tant, no s’escau la justificacié especifica.
= Avaluacié de la sostenibilitat econdmica de les actuacions. La present modificacié puntual:
- Afecta lambit de sistema d’equipament, suprimint Uaprofitament d’Us principalment
residencial que té ara el planejament vigent que es modifica.
- Amplia el sistema viari de 'ambit, per tal de dotar el carrer Tarragona d’una vorera per vianants
més ampla.

La modificacié no suposa un increment de sostre edificable amb aprofitament ni de la intensitat de
’Us, sind tot el contrari; aixo és, la modificacié suposa una reduccié de 'Us residencial en favor d’un
increment del sistema d’equipaments i del sistema viari i, en consequéencia, no genera reserves pel
sistema d’habitatges de proteccié publica de Uarticle 57.3 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost,
pel que s’aprova el text refés de la Llei d’'urbanisme de Catalunya. Per tant, la present modificacié no
requereix la incorporacié d’'una memoria social, tal com es determina a larticle 59 del Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel que s’aprova el text refés de la Llei d’urbanisme de Catalunya.
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El programa de participacié ciutadana queda garantit mitjangcant la tramitacié que donara
compliment a les determinacions en relacio a la informacio publica, tant les de caracter general com
les consultes individualitzades als organismes afectats.

La modificacido no comporta cap nova classificacidé de sol urba o urbanitzable que no hagi estat
prevista anteriorment, per tant no s’ha d’incorporar Uestudi de mobilitat d’acord amb Uarticle 3 del
Decret 344/2006, de regulacio dels estudis d’avaluacio de la mobilitat generada.

Aquesta modificacié puntual del PGOU no té efectes significatius sobre el medi ambient perque no
constitueix variacions fonamentals de llurs estrategies, directrius i propostes o llur cronologia i que no
produeixen diferencies en els efectes previstos o en la zona d’influencia.

Per tant, d’acord amb la disposicié addicional vuitena de la llei 16/2015, del 21 de juliol, de
simplificacié de l'activitat administrativa de 'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de
Catalunya i d'impuls de l'activitat econdmica, no sera necessaria 'avaluacié ambiental.

7.4. Formulacio

Les competencies per a la formulacié d’aquesta modificacio puntual, venen regulades per lart. 76.2
en relacid a lart. 96 del TRLU.

D’acord amb aquestes determinacions, la promocié de la modificacié correspon a UAjuntament de
Roses, com a promotor del Pla General.

La redaccié del document ha estat realitzada per tecnics competents segons el que estableix la
Disposicié Addicional Tretzena del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, que aprova el text refés de la
Llei d’urbanisme de Catalunya.

7.5. Tramitacio

La tramitacié del document es realitzara d’acord amb el que preveuen els art. 80 i 85 del TRLU, en
relacié a lart. 96, segons els quals la modificacidé de qualsevol dels elements d’una figura de
planejament urbanistic se subjectara a les mateixes disposicions que en regeixen la seva formacio,
amb unes excepcions establertes per reglament i unes particularitats segons les caracteristiques de
la modificacio.
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8. NORMATIVA DE LA MODIFICACIO
ARTICLE 1. NATURALESA, OBJECTE | ABAST.

Aquest document té la consideraciéo de Modificaciéo puntual del Pla general d'ordenacié urbana
(PGOU) de Roses en l'ambit de lilla dels carrers Tarragona, Maria Benlliure, doctor Barraquer i Pep
Ventura.

La modificacié té tres objectius.

En primer lloc, obtenir sdls d’equipaments publics, per tal de destinar-los a un Us social, cultural i/o
administratiu, mitjangant la requalificacid de sols privats.

En segon lloc, es vol millorar la mobilitat, accessibilitat i connexié en el C/ Tarragona, pel que es
proposa el seu eixamplament, amb la requalificacié del sols privats com a sistema viari.

Finalment, amb la modificacié es volen flexibilitzar els parametres d’ordenacié dels equipaments, ja
que, com a edificis singulars i de referencia de la ciutat, és important que puguin tenir una capacitat
d’adaptacié i ordenacidé diferencial i que doni resposta a les necessitats i 'entorn de forma unica.

La modificacié implica la requalificacié de sol i la modificacié dels article 29 de sistemes
d’equipaments i dotacions i de larticle 87 referent a la Zona 3: Eixample urba. Es modifiquen els
sistemes d’equipaments i vials, pero no inclou afectacions en sistemes de zones verdes i/o espais
lliures o equipaments esportius. Aquesta modificacié no implica reclassificacié de sol, l'increment
d’aprofitament, entés un increment del sostre edificable, de la densitat de U’Us residencial o de la
intensitat dels usos, o la transformacié dels usos ja establerts. No es preveu que la modificacié s’hagi
de sotmetre a avaluacié ambiental, ja que no es considera que tingui efectes significatius sobre el
mediambient.

El redactat de larticle 29.1 de la normativa urbanistica del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses,
queda redactat de la seglient manera:
“Art.29 Condicions d'ordenaci6 i edificacio
1. Els equipaments i dotacions de nova creacid i aquells ja existents que es mantenen, es
regiran per les seglients condicions:
-en sol urba, regira el tipus d'ordenacid de la zona en el que s'ubiqui l'equipament, o el de
la zona contigua, i es respectaran els parametres d'edificacio establerts normativament
per aquella zona, a excepcio dels parametres relatius a les alineacions a vial,
permetent retranquejar la ubicacio de l'edifici, per millorar la funcionalitat,
l'accessibilitat o oferir un millor servei a la poblacio, pero sempre respectant les
alineacions i rasants maximes a sistema viari i la integracio urbana de cada zona on
s'ubiqui l'equipament.

- en sol urbanitzable regiran les seglients condicions d'edificacio:
- edificabilitat maxima sobre parcel-la T m2/m2.
- alcada reguladora, 10,20 mts., corresponent a PB+2P.”
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9. PLANEJAMENT

9.1.Planejament vigent

Secciod 4a. Sistema d'equipaments i dotacions.

Art.29 Condicions d'ordenacié i edificacio

1. Els equipaments i dotacions de nova creaci6 i aquells ja existents que es mantenen, es regiran

per les seglients condicions:

- en sol urba, regira el tipus d'ordenacié de la zona en el que s'ubiqui l'equipament, o el de la zona
contigua, i es respectaran els parametres d' edificacidé establerts normativament per aquella
zona.

- en sol urbanitzable regiran les seglients condicions d'edificacio:

- edificabilitat maxima sobre parcel-la 1 m2/m2.
- algada reguladora, 9,15 mts., corresponent a PB+2P.

2. L'equipament grafiat al planol de zonificacié amb la clau D3 (A), destinat a Ajuntament, tindra un

coeficient d'edificabilitat maxima de parcel-la de 4,5 m2/m2 i una algada reguladora maxima de 13

m més el sota coberta, sense que li siguin d'aplicacié els parametres del seu entorn, donat l'interés

general de l'us de l'edificacio i per tal d'adequar-se formalment a la Casa Camba.

3. Lalineacio, determinada graficament en els planols d’ordenacié de la MP28 del PGOU, com a

limit d’ocupacié tindra el caracter de limit que no ha de ser superat per Uedificacio. (MP28)

Subseccid 3a. Zona 3: Eixample urba.

Art.87 Definicié i objecte

1. Correspon a les illes d'edificacio residencial entre mitgeres i pati interior, situades en els sectors

d'eixample més regulars i amb major superficie de sol destinat a vial, desenvolupats al llarg dels

anys seixanta i setanta com a extensiod residencial del casc antic de la vila. L'objectiu del Pla en

aquesta zona és de millorar els nivells d'urbanitzacio dels carrers i de dotacié d'equipaments,

jardins urbans, espais per a aparcaments i serveis publics. També es sistematitza el tipus edificatori

residencial, unificant les ordenances dels antics plans parcials "Poligon |" i "Mas de les Figueres".

2. A la zona d'influéncia de la Ciutadella (zones indicades amb la grafia 3*) sén d'aplicacié les

seguents normes:

a) Cobertes de teula arab, amb pendents no superiors al 30%.

b) Facanes de composicié plana, amb prohibicié de cossos volats, tancats o oberts (tribunes o
terrasses).

c) Prohibicié de terrasses corregudes. Es permetran els balcons, d'acord amb les proporcions
habituals de l'arquitectura tradicional.

d) La composicié de les faganes sera de dominant vertical i acabat arrebossat, prohibint-se els
materials de construccid vistos, especialment el mad vermell.

e) Els colors es triaran dins de la gamma dels ocres clars o similars, prohibint- se els colors
estridents.

f) f)L'alineacid sera d'acord amb l'edifici de Correus.

g) Algada maxima: planta baixa més dos (PB+2P), sense atics ni entresols i com a maxim 10 m
d'algada fins a rafec.

3. L'edifici de correus haura de mantenir-se en el seu estat actual.

4. En l'illa on es troba ubicat l'edifici de Correus, la part grafiada com a zona 3*1 s'hi podra autoritzar

un edifici de PB+3PP. En la tercera planta es podra construir un atic, retirat respecte de l'edifici de

Correus, de tal manera que no ultrapassi el 70% de la superficie del solar i s'enretiri 3 m. de

l'alineacio del carrer.

5. En el tram de Uilla situada al carrer Pep Ventura num. 2-12 (PC 4593500) i 14-26 (PC 4594600) s’hi

podra construir un edifici de PB+3PP. A la quarta planta es podra construir un atic reculat de
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l'alineacié de carrer, segons els planols d’ordenacid i detall de la modificacioé puntual num.29 del
PGOU, numeratsamb el4iel 7. (Mod MP29)

9.2. Planejament proposat

Seccié 4a. Sistema d'equipaments i dotacions.

Art.29 Condicions d'ordenacié i edificacio

1. Els equipaments i dotacions de nova creacié i aquells ja existents que es mantenen, es regiran

per les seglients condicions:

- ensol urba, regira el tipus d'ordenacid de la zona en el que s'ubiqui l'equipament, o el de la zona
contigua, i es respectaran els parametres d' edificacié establerts normativament per aquella
zona, a excepcio dels parametres relatius a les alineacions a vial, permetent retranquejar la
ubicacié de l'edifici, per millorar la funcionalitat, l'accessibilitat o oferir un millor servei a
la poblacio, pero sempre respectant les alineacions i rasants maximes a sistema viari i la
integracié urbana de cada zona on s'ubiqui l'equipament.

- en sol urbanitzable regiran les seglients condicions d'edificacio:

- edificabilitat maxima sobre parcel-la 1 m2/m2.
- algcadareguladora, 10,20 mts., corresponent a PB+2P.

2. L'equipament grafiat al planol de zonificacido amb la clau D3 (A), destinat a Ajuntament, tindra

un coeficient d'edificabilitat maxima de parcel:-la de 4,5 m2/m2 i una algada reguladora maxima

de 13 m més el sota coberta, sense que li siguin d'aplicacié els parametres del seu entorn, donat
l'interés general de l'Us de l'edificacié i per tal d'adequar-se formalment a la Casa Cambd.

3. L’alineacid, determinada graficament en els planols d’ordenacié de la MP28 del PGOU, com a

limit d’ocupacié tindra el caracter de limit que no ha de ser superat per Uedificacié. (MP28)

Subseccié 3a. Zona 3: Eixample urba.

Art.87 Definicio i objecte

1. Correspon a les illes d'edificacié residencial entre mitgeres i pati interior, situades en els

sectors d'eixample més regulars i amb major superficie de sol destinat a vial, desenvolupats al

llarg dels anys seixanta i setanta com a extensio residencial del casc antic de la vila. L'objectiu del

Pla en aquesta zona és de millorar els nivells d'urbanitzacié dels carrers i de dotacio

d'equipaments, jardins urbans, espais per a aparcaments i serveis publics. També es sistematitza

el tipus edificatori residencial, unificant les ordenances dels antics plans parcials "Poligon I" i

"Mas de les Figueres".

2. A la zona d'influéncia de la Ciutadella (zones indicades amb la grafia 3*) sén d'aplicacio les

seguents normes:

a) Cobertes de teula arab, amb pendents no superiors al 30%.

b) Facanes de composicié plana, amb prohibicié de cossos volats, tancats o oberts (tribunes o
terrasses).

c) Prohibicié de terrasses corregudes. Es permetran els balcons, d'acord amb les proporcions
habituals de l'arquitectura tradicional.

d) Lacomposicio de les faganes sera de dominant vertical i acabat arrebossat, prohibint-se els
materials de construccié vistos, especialment el mad vermell.

e) Els colors es triaran dins de la gamma dels ocres clars o similars, prohibint- se els colors
estridents.

f)  L'alineacio sera d'acord amb l'edifici de Correus.

g) Algada maxima: planta baixa més dos (PB+2P), sense atics ni entresols i com a maxim 10 m
d'algada fins a rafec.

3. L'edifici de correus haura de mantenir-se en el seu estat actual.
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4. En lilla on es troba ubicat l'edifici de Correus, la part grafiada com a zona 3*1 s'hi podra
autoritzar un edifici de PB+3PP. En la tercera planta es podra construir un atic, retirat respecte de
l'edifici de Correus, de tal manera que no ultrapassi el 70% de la superficie del solar i s'enretiri 3
m. de l'alineacio del carrer.

5. En el tram de lilla situada al carrer Pep Ventura num. 2-12 (PC 4593500) i 14-26 (PC 4594600)
s’hi podra construir un edifici de PB+3PP. A la quarta planta es podra construir un atic reculat de
l'alineaciod de carrer, segons els planols d’ordenacié i detall de la modificacio puntual num.29 del
PGOU, numerats amb el4iel 7. (Mod MP29)

6. La planta baixa situada al carrer Tarragona de la finca amb referéncia cadastral
4593511EG1749S s'ha d'alinear segons indica la linia discontinua del planols d'ordenacié de
la present modificacié puntual. El sol en planta baixa d’aquest edifici, corresponent a 20,80
m?2, es qualifica com a sistema viari.
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AG AGENDA | AVALUACIO FINANCERA

10. AGENDA

La present Modificaciéo puntual del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses sera de vigéncia
immediata a partir de la publicacié de 'acord d’aprovacié definitiva i de la normativa integra.

D’acord amb larticle 109 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel que s’aprova el text refés de la
Llei d’'urbanisme de Catalunya, l'aprovacio definitiva d’un pla urbanistic implica la declaracié d’utilitat
publica de la finalitat a la qual es destinen els béns afectats.

Al respecte, d’acord amb Uarticle 28 del Decret de 26 d’abril de 1957 pel que s’aprova el Reglament de
la Llei d’Expropiacié Forgosa, l'acord declaratori de la necessitat d’ocupacié implica Uinici de
I’expedient de preu just, amb independéncia de la data en que CAdministracié expropiant estengui la
corresponent diligencia d’obertura de ’expedient.

Finalment, la valoracié del preu just dels béns i drets a expropiar s’han d’entendre a la data d’inici de
U'expedient d’expropiacid, d’acord amb Uestablert a Uarticle 34.2.b) del Reial Decret Legislatiu 7/2015,
de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refds de la Llei de Soli Rehabilitacié Urbana.

Per tant, la data de valoracié del preu just sera la data de publicacié de U'aprovacié definitiva de la
present Modificacié puntual del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses.

L'expropiacio per raons urbanistiques es pot aplicar, entre d’altres en els supoOsits seguents:

a) Com a sistema d'actuacié per a l'execucié del planejament urbanistic en el marc d'un poligon
d'actuacio urbanistica o d'un sector de planejament urbanistic derivat.

b) Per a l'execucioé dels sistemes urbanistics de caracter public, d'acord amb el que estableixen els
articles 34.8 i 113, inclosos els sistemes urbanistics d'equipament comunitari de serveis técnics
emparats en un projecte d'actuacio especifica de conformitat amb l'article 48 bis.

La Legislacié aplicable és la seglient:

= Els articles 109 a 115 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel que s’aprova el text refds de la
Llei d'Urbanisme de Catalunya.

= Els articles 208 a 214 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, que aprova el Reglament de la Llei
d'Urbanisme de Catalunya.

= Els articles 201 a 204 del Reial decret 3288/1978, de 25 d'agost, que aprova el Reglament de
Gestio Urbanistica per al desenvolupament i aplicacié de la Llei sobre Régim del Sol i Ordenacié
Urbana.

= ElsTitols Vi VI del Reial decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s’aprova el text refos de
la Llei de Soli Rehabilitacié Urbana.

= El Reial Decret 1492/2011, de 24 d'octubre, que aprova el Reglament de Valoracions de la Llei de
Sol.

= Elsarticles24 a31i85delalleide 16 de desembre de 1954, sobre Expropiacio Forgosa.

= |'article 3.4 del Decret de 26 d'abril de 1957, que aprova el Reglament de la Llei d'Expropiacio
Forgosa.

De conformitat amb l'article 211.1 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament
de la Llei d'Urbanisme, quan l'expropiacié es duu a terme pel procediment de taxacié conjunta,
l'administracié actuant ha d'aprovar un projecte, formulat, en el seu cas, pel beneficiari o beneficiaria
de l'expropiacid, amb el contingut minim segtient:
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a) Lacausade l'expropiacid, entre les establertes en la Llei d'Urbanisme aixi com, en el seu cas,
la referéncia a linstrument de planejament l'execucié del qual dona lloc a l'actuacid
expropiatoria.

b) Identificacié del poligon, amb un planol d'emplagament i un planol parcel-lari a una escala
minima 1:2.000.

c) Una relacié de béns i drets concreta i individualitzada, amb descripcié de tots els aspectes
materials i juridics dels béns i drets que siguin de necessaria expropiacio. La relacié de bénsii
drets no és necessaria quan ja consta en el planejament o la delimitacié poligonal objecte
d'execucio, sense perjudici de les rectificacions que, en el seu cas, correspongui introduir.

d) Justificacio raonada dels criteris de valoracio utilitzats, d'acord amb la legislacié aplicable i
tenint en compte la classificacio del sol i, en el seu cas, l'aprofitament urbanistic atribuit pel
planejament i les carregues urbanistiques que sén a carrec de les propietats objecte de
taxacio.

e) Fulls d'apreuament individualitzats de cada finca, en les quals s'establira el valor del sol i el
corresponent a les edificacions, instal-lacions i plantacions que correspongui indemnitzar.

f) Fulls d'apreuament que corresponguin a altres indemnitzacions per l'extincido de drets
derivada de l'expropiacio.

Finalment, de conformitat amb l'article 3.4 del Decret de 26 d'abril de 1957, que aprova el Reglament
de la Llei d'Expropiacié Forgosa, quan expropii el municipi, correspon a l'Ajuntament en Ple, adoptar
els acords en matéria d'expropiacié que conforme a la Llei.

11. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

La present Modificacié puntual del Pla General d’Ordenacié Urbana de Roses té la seglent
repercussid a efectes financers, atés que les actuacions previstes generen un cost economic per
UAdministracioé al implicar Uaprovacié definitiva del present instrument de planejament la declaracio
d’utilitat publica per poder executar un equipament public municipal en 'ambit d’actuacio, el que
suposara Uinici d’'un expedient d’expropiacio forgosa per raons urbanistiques.

D’acord amb lanterior, es procedeix a valorar 'immoble conforme el Reial Decret 1942/2011, de 24

d’octubre, pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de Sol, i més concretament
conforme la taxacié conjunta del sol i Uedificacié pel métode de comparacié de Uarticle 24, aixi com

conforme la situacié de sol urbanitzat no edificat de larticle 22, prenent el valor més alt dels
obtinguts.

Pel que fa a la valoracié conjunta del sol i Uedificacié pel métode de comparacié de Uarticle 24, es
conclou que cal dur a terme la valoracio de la realitat fisica actual. Per calcular el valor de mercat de
la realitat fisica actual de 'immoble s'ha elaborat un mostreig constituit per finques situades a
l'entorn més proper possible, d'antiguitat aproximada i caracteristiques similars a les de 'immoble
objecte de valoracid. Al respecte, perod, cal subratllar que no s’ha accedit a Uinterior dels immobles a
expropiar, pel que la situacio de la realitat fisica és estimada d’acord amb l’aparenca exterior.

Per altra banda, també s’ha calculat el valor residual del sol tenint en compte Uedificacié de
'immoble a nou exhaurint Uedificabilitat permesa pel planejament vigent. Pel que fa al calcul del valor
residual del sol, al no tenir els terrenys a expropiar assignat cap aprofitament privat (perqué 'ambit a
expropiar és qualificat d’equipament public), d’acord amb Uarticle 20 del Reial Decret 1492/2011, de
24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, a aquests terrenys se’ls
haura d’atribuir Uedificabilitat mitjana i 'is majoritari en 'ambit espacial homogeni en qué per usos i
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tipologies l'ordenacidé urbanistica els hagi inclos, que haura de valorar el preu just en base a
l'aprofitament mig de 'ambit homogeni cap cost economic.

En aquest cas concret, 'ambit espacial homogeni considerat és el format pel carrer de Tarragona, el
carrer de Lluis Companys, la carretera Mas Oliva, el carrer de Josep Romafiach i el carrer de la Riera
Ginjolers.

Doncs bé, segons el calcul de la férmula de Uarticle 20 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre,
pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, Uedificabilitat mitjana i 'Us majoritari a
l’ambit espacial homogeni es correspon amb la coincident amb la de la “Zona 3”.

11.1. Calcul del valor immobiliari per comparacio

Per calcular el valor dels immobles pel metode de comparacié de la realitat fisica actual s'ha elaborat
un mostreig constituit per finques residencials el més propers possibles, d'antiguitat aproximada i
caracteristiques similars a les dels immobles objecte de valoracié.

Cal tenir en compte que la Disposicioé Transitoria Primera apartat 3 del PGOU subratlla que els edificis
en situacié de volum disconforme admetran obres de consolidacié i canvis d’Us, motiu pel qual es
valoren també a U’hora de valorar la situacié actual per comparables; a continuacié es transcriu
aquesta Disposicié Transitoria Primera: “3. Quan les determinacions del planejament no haguessin de
donar lloc a la situacié de fora d'ordenacio, en els edificis i instal-lacions amb volum disconforme
S'autoritzaran totes les obres de consolidacio, canvis d'us d'acord amb les condicions basiques del
nou pla. Als augments de volum s'aplicaran les determinacions del nou planejament.”

El mostreig s'ha basat en ofertes publicades a les plataformes digitals immobiliaries més conegudes i
utilitzades.

S’han escollit preferiblement testimonis d’immobles similars amb la localitzacié més similar possible
i amb superficie i antiguitat també similar, per tal de que s’adequiin a la realitat fisica que es compara.
S'acompanya, a lapartat 11.4, extracte dels mostrejos obtinguts d’edificis residencials en situacio
fisica similar per dur a terme la valoracié del present informe (11.4.1).

Alvalor de les finques d'aquest mostreig se'ls ha aplicat un coeficient d'homogeneitzacié respecte de
la realitat fisica i urbanistica de 'immoble objecte de valoracid, el qual es justifica a la taula que ve a
continuacié en funcié de si té unes caracteristiques molt millors, millors, similars, pitjors o molt
pitjors, pel que fa a la localitzacid, us, geometria, tipologia, superficie, estat de conservacié i qualitat
de Uedificacio, d’acord amb l'article 24 del Reial Decret 1942/2011, de 24 d’octubre.

Per tot Uanterior el calcul del coeficient d’homogeneitzacié queda segons s’expressa a continuacio
pel RESIDENCIAL:

Sostre Preu coef.
Mostra  Preu (€) (m2) (€/m2) | Localitzacié Us Geometria Tipologia Superficie Estat Qualitat | Homog.

1 240.000 € 413 581 € similar similar similar similar ~ molt menor  similar similar 0,90
2 335.000 € 385 870 € similar similar similar similar  molt menor  similar similar 0,90
3 278.000 € 274 1.015€ similar similar similar similar  molt menor  similar similar 0,90
4 200.000 € 160 1.250 € similar similar similar similar ~ molt menor  similar similar 0,90
5 650.000 € 506 1.285€ similar similar similar similar ~ molt menor molt millor molt millor| 0,73
6 490.000 € 352 1.392 € similar similar similar similar  molt menor molt millor molt millor| 0,73

Obtingut el coeficient d’homogeneitzacio, el calcul del valor de limmoble és el que s’acompanya a
continuacio, que en el cas de testimonis obtinguts pel mostreig provinents d’agéncies de la propietat
immobiliaria publicats a les plataformes digitals immobiliaries, s’ha previst una comissié que rebra
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l’agencia de la propietat immobiliaria d’aproximadament el 5% i un poder de negociacio del 10% per
part del comprador (per estar davant d’un producte menys comu, com ho sén edificacions per
reformar), per prudencia:

t
Sostre Preu coef. Sostre L. Vv (€/m2
Mostra  Preu (€) (m2)  (€/m2) homo homog. Comissio Poder sostre)
’ m gent egociacio
& (g/m2) | A N
Comparacié| . 240.000€ 413 581€ 0,90 523 € 5% 10%
(Valor de 2 335.000€ 385 870€ 0,90 783 € 5% 10%
venda 3 278.000€ 274 1.015€ 0,90 913 € 5% 10% 128
g 4 200.000€ 160 1.250€ 0,90 1.125€ 5% 10%
>t :a°'|° 5 650.000€ 506 1.285€ 0,73 936 € 5% 10%
geialh 6 490.000€ 352 1.392€ 0,73 1.015 € 5% 10%

| el calcul del coeficient d’homogeneitzacié queda segons s’expressa a continuacio pel LOCAL del

supermercat:
Sostre Preu coef.
Mostra  Preu (€) (m2) (€/m2) | Localitzacié Us Geometria Tipologia Superficie Estat Qualitat | Homog.
1 485.000 € 477 1.017 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
2 159.000 € 142 1.120 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
3 198.000 € 189 1.048 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
4 375.000 € 287 1.307 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
5 270.000 € 247 1.093 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
6 350.000 € 248 1.411 similar similar similar similar similar similar similar 1,00

Obtingut el coeficient d’homogeneitzacio, el calcul del valor de 'immoble és el que s’acompanya a
continuacid, que en el cas de testimonis obtinguts pel mostreig provinents d’agéncies de la propietat
immobiliaria publicats a les plataformes digitals immobiliaries, s’ha previst una comissié que rebra
l’agéncia de la propietat immobiliaria d’aproximadament el 3% i un poder de negociacié del 5% per
part del comprador, per prudéncia:

sostre
Mostra  Preu (€) Sostre (m2) Preu coef. homog. Comissio Poder |Vv (€/m2)
(€/m2) homog. .,
(€/m2) Agent  Negociacio
1 485.000 € 477 1.017 € 1,00 1.017 € 3% 5%
Valor Local 2 159.000 € 142 1.120€ 1,00 1.120 € 3% 5%
comercial 3 198.000 € 189 1.048 € 1,00 1.048 € 3% 5% 1.065 €
per 4 375.000 € 287 1.307 € 1,00 1.307 € 3% 5%
comparacio 5 270.000 € 247 1.093 € 1,00 1.093 € 3% 5%
6 350.000 € 248 1.411€ 1,00 1.411 € 3% 5%

Finalment, si multipliquem el preu per metre quadrat obtingut pel niumero de metres construits
existents d’acord amb el Cadastre ocupats per 'ambit objecte de la present Modificacié puntual, el
valor és el que s’obté a la taula que ve a continuacio:
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4593515EG1749S0001AG| Sup.(m2) |[Vv (€/m2) V (€)
Habitatge 416 728 302.713
TOTAL 302.713

4593509EG1749S0001UG| Sup.(m2) |Vv (€/m2) V (€)
Habitatges 108,76 728 79.142
TOTAL 79.142

4593510EG1749S0001SG| Sup.(m2) |Vv (€/m2) V (€)
Local Supermercat 18,63 1.065 19.834
TOTAL 19.834

4593511EG1749S| Sup.(m2) |Vv (€/m2) V (€)
Planta Baixa Edifici 20,79 1.065 22.134
TOTAL 22.134

Tenint en compte que no s’ha pogut visitar interiorment, aquest apartat no suposa un pronunciament
implicit sobre caracteristiques o situacions no evidents i no es pot utilitzar per a una finalitat diferent.

11.2. Calcul del valor residual del sol

També s'ha valorat Uimmoble com si lUobjectiu fos promoure una nova edificacié exhaurint
Uedificabilitat establerta pel planejament vigent per la “Zona 3”.

Al respecte, tal com s’ha comentat, s’ha procedit a valorar de conformitat amb Uarticle 22 del Reial
Decret 1492/2011 sobre valoracio de sol urba en situacio de sol urbanitzat no edificat.
Aix0 és, s’ha procedit al calcul del valor segons la férmula seglient:

VRS = (VWv/K) - Ve

On:

VRS = Valor de repercussio del sol urbanitzat.

Vv = Valor en venda del metre quadrat edificable de l'Us residencial considerat, calculat sobre
la base d’un estudi de mercat significatiu, en euros per metre quadrat edificable.

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament,
gestid i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de lactivitat de promocié
immobiliaria necessaria per a la materialitzacié de l'edificabilitat. Amb caracter general
aquest coeficient és de 1,4.

Vc = Valor de la construccié de la reforma en euros per metre quadrat edificable de l'Us
considerat. Es el resultat de sumar els costos d'execucié material de l'obra, les despeses
generals i el benefici industrial del constructor, l'import dels tributs que graven la construccio,
els honoraris professionals per projectes i la direcci6 de les obres i altres despeses
necessaries per a la construccié de U'immoble. Aquest valor s'ha obtingut de l'ampliament
acceptada publicacié del Boletin Econémico de la Edificacion.

Doncs bé, per calcular el Valor en venda (Vv) s’ha dut a terme sobre la base d’un estudi de mercat
significatiu, en euros metres quadrat edificat.

| per obtenir aquest valor, s’han escollit testimonis de pisos nous o rehabilitats amb la localitzacié
similar, amb una superficie el més similar possible, per tal de que s’adequiin a la realitat fisica que es
compara i de locals comercials (que no es valora si sén nous o no perque la realitat dels locals és que
l’'adquirent 'adapta a les necessitats).
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S'acompanya, a Uapartat 11.4, extracte dels mostrejos de pisos nous (11.4.2) i locals (11.4.3).

Al valor de les finques d'aquest mostreig se'ls ha aplicat un coeficient d'homogeneitzacioé respecte de
la realitat fisica i urbanistica de 'immoble objecte de valoracid, el qual es justifica a la taula que ve a
continuacio en funcié de si té unes caracteristiques molt millors, millors, similars, pitjors o molt
pitjors, pel que fa a la localitzacio, us, geometria, tipologia, superficie, estat de conservacio i qualitat
de Uedificacid, d’acord amb Uarticle 24 del Reial Decret 1942/2011, de 24 d’octubre.

Per tot l'anterior, el calcul del coeficient d’homogeneitzaciéo queda segons s’expressa a continuacio
pels PISOS RESIDENCIALS:

Sostre Preu coef.
Mostra  Preu (€) (m2) (€/m2) Localitzacio Us Geometria Tipologia Superficie Estat Qualitat | Homog.

1 232.000 € 84 2.762 € similar similar similar similar similar similar similar 1,00
2 159.000 € 60 2.650 € similar similar similar similar similar similar similar 1,00
3 198.000 € 75 2.640 € similar similar similar similar similar similar similar 1,00
4 220.000 € 85 2.588 € similar similar similar similar similar similar similar 1,00
5 160.000 € 62 2.581¢€ similar similar similar similar similar similar similar 1,00
6 180.000 € 62 2.903 € similar similar similar similar similar similar similar 1,00

Obtingut el coeficient d’homogeneitzacid, el calcul del valor de venda és el que s’acompanya a
continuacio, que en el cas de testimonis obtinguts pel mostreig provinents d’agencies de la propietat
immobiliaria publicats a les plataformes digitals immobiliaries, s’ha previst una comissié que rebra
l’agencia de la propietat immobiliaria d’aproximadament el 3%, i un poder de negociacié del 5% per
part del comprador, per prudéncia i tenint en compte la situacié d’oferta i demanda en aquesta zona:

sostre .
Preu coef. Comissio Poder
Mostra Preu (€) (€/m2) homog homog. Agent Negociacié Vv (€/m2)
T (€/m2)

1 232.000 € 2.762 € 1,00 2.762 € 3% 5%

Valor de 2 159.000 € 2.650 € 1,00 2.650 € 32/0 5:/0
pisos nous o 3 198.000 € 2.640 € 1,0 2.640 € 3% 5% 2.474 €

reformats 4 220.000 € 2.588 € 1,00 2.588 € 3% 5%

5 160.000 € 2.581¢€ 1,00 2.581€ 3% 5%

6 180.000 € 2.903 € 1,00 2.903 € 3% 5%

| el calcul del coeficient d’homogeneitzacié queda segons s’expressa a continuacio pels LOCALS
COMERCIALS:

Sostre Preu coef.
Mostra  Preu (€) (m2) (€/m2) | Localitzacié Us Geometria Tipologia Superficie Estat Qualitat | Homog.

1 485.000 € 477 1.017 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
2 159.000 € 142 1.120 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
3 198.000 € 189 1.048 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
4 375.000 € 287 1.307 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
5 270.000 € 247 1.093 similar similar similar similar similar similar similar 1,00
6 350.000 € 248 1.411 similar similar similar similar similar similar similar 1,00

Obtingut el coeficient d’homogeneitzacid, el calcul del valor de venda és el que s’acompanya a
continuacid, que en el cas de testimonis obtinguts pel mostreig provinents d’agéncies de la propietat
immobiliaria publicats a les plataformes digitals immobiliaries, s’ha previst una comissio que rebra
’agencia de la propietat immobiliaria d’aproximadament el 3%, i un poder de negociacié del 5% per
part del comprador, per prudéncia i tenint en compte la situacié d’oferta i demanda en aquesta zona:
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Sostre Preu coef sostre
Mostra  Preu (€) ) homog. Comissio Poder Vv (€/m2)
(m2) (€/m2) homog. .,
(€/m2) Agent  Negociacio
1 485.000 € 477 1.017 € 1,00 1.017 € 3% 5%
2 159.000 € 142 1.120€ 1,00 1.120€ 3% 5%
Valor Local 3 198.000 € 189 1.048 € 1,00 1.048 € 3% 5%
: 1.065 €
comercial 4 375.000 € 287 1.307 € 1,00 1.307 € 3% 5%
5 270.000 € 247 1.093 € 1,00 1.093 € 3% 5%
6 350.000 € 248 1.411€ 1,00 1.411 € 3% 5%

Pel que fa al Coeficient K, que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de
finangament, gestidé i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de l'activitat de promocié
immobiliaria necessaria per a la materialitzacié de l'edificabilitat. Amb caracter general aquest
coeficient és de 1,4. Doncs bé, s’ha optat pel coeficient 1,4 per no estar davant cap suposit de poca
dinamica com per baixar el coeficient.

Finalment, a continuacio es valora el Valor de la Construccié (Vc), i en el que es tenen en compte els
costos establerts per bases de dades reconegudes i actualitzades com ho és la publicacié del Boletin
Econdmico de la Edificacion, que s’estima de 1.607,46€/m2 per la construccié d’un edifici de renta
normal, als quals s’ha aplicat la reduccié del 6% per estar a la Provincia de Girona (segons preveu de
rebaixa la mateixa publicacid): essent el resultat final de 1.511€/m2 el cost de la edificacio residencial
considerat i de de 756€/m2 el cost del local.

Per tot, a continuacio, s'adjunten les taules de calculs per obtenir el valor de 'immoble pel métode
residual per cadascuna de les finques cadastrals:

4593515EG1749S0001AG| Edificabilitat | Entitats | Vv (€/m2) | Vc(m2) K VRS (€)
Habitatges 1.008 11 2.474 1.511 1,4 258.064
Local Comercial 343 3 1.065 756 1,4 1.701
TOTAL 259.765
4593514EG174950001WG| Edificabilitat | Entitats | Vv (€/m2) | Vc(m2) K VRS (€)
Habitatges 1.014,00 10 2.474 1.511 1,4 259.600
Local Comercial 473,00 2 1.065 756 1,4 2.346
TOTAL 261.946
4593509EG1749S0001UG| Edificabilitat | Entitats | Vv (€/m2) | Vc (m2) K VRS (€)
Habitatges 81,57 1 2.474 1.511 1,4 20.883
Local Comercial 27,19 0 1.065 756 1,4 135
TOTAL 21.018
4593510EG1749S0001SG| Edificabilitat | Entitats | Vv (€/m2) | Vc(m2) K VRS (€)
Habitatges 55,89 1 2.474 1.511 1,4 14.309
Local Comercial 18,63 0 1.065 756 1,4 92
TOTAL 14.401
4593511EG1749S| Edificabilitat | Entitats | Vv (€/m2) | Vc(m2) K VRS (€)
Local Comercial 20,79 0 1.065 756 1,4 103
TOTAL 103
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11.3. Valor estimat de U’expropiacio i despeses d’urbanitzacié

D’acord amb els valors obtinguts a l'apartat anterior, prenent el valor més elevat dels obtinguts per
cada finca, s’estima el seguent cost aproximat d’expropiacio per part de UAdministracid, a expenses
de seguir el procediment legalment establert per 'obtencioé del preu just:

- 302.713€ per obtenir la totalitat de la finca Cadastral 4593515EG1749S0001AG on
s’ubicara el Sistema d’Equipament i el Sistema viari.

- 261.946€ per obtenir la totalitat de la finca Cadastral 4593514EG1749S0001WG on
s’ubicara el Sistema d’Equipament i el Sistema viari.

- 79.142€ per obtenir la part afectada per Sistema Viari de 27,19m2 de la finca Cadastral
4593509EG1749S0001UG.

- 19.834€ per obtenir la part afectada per Sistema Viari de 18,63m2 de la finca Cadastral
4593510EG1749S0001SG.

- 22.134€ per obtenir la part afectada per Sistema Viari de 20,79m2 de la planta baixa de la
finca Cadastral 4593511EG1749S.

Aquest valor queda condicionat al fet que l'immoble estigui lliure d'ocupants i arrendataris i lliure de
carregues i gravamens.

I, pel que fa a les despeses d’urbanitzacio, s’estima un cost d’execucio per UAdministracié de 184,79
€/m? (que es corresponen a 223,60 €/m2 IVA inclos), d’acord amb la publicacié de reconegut prestigi
Emedos.

Essent la superficie a urbanitzar de 83,44m?, la quantia total de les despeses d’urbanitzacio per
IAjuntament és de 18.657,18 € (tenint en compe que la planta baixa de Uedifici amb refereencia
Cadastral 4593511EG1749S ja consta urbanitzada).

Finalment, també s’indica orientativament el cost de la construccié del futur equipament public en
base a dades reconegudes i actualitzades com ho és la publicacié del Boletin Econémico de la
Edificacién, que s’estima de minim 1.425,76 €/m? per la construccio d’un Edifici Administratiu Corrent
i 2.906,64 €/m? per la construccié d’un Edifici Pablic de Categoria, als quals s’ha aplicat la reduccio
del 6% per estar a la Provincia de Girona (segons preveu de rebaixa la mateixa publicacid), essent el
resultat final de 1.621,65 €/m? IVA inclos i 3.306,01€/m? IVA inclos, respectivament.

Aixi, amb una superficie de terreny de 723,60 m? i una edificabilitat maxima de PB+2 (2.426,60 m?
edificables), el preu pot oscil-lar entre els 1.173.432,76 € si es fa un Edifici Administratiu Corrent (i
2.392.230,53 € si es fa un Edifici Public de Categoria) i els 3.935.118,76 € si es fa un Edifici
Administratiu Corrent (i 8.022.369,53€ si es fa un Edifici Public de Categoria), depenent de si
s’edifiquen 723,60m? (1 planta entera) o 2.426,60m? (corresponents a exhaurir les 3 plantes en la
totalitat de la superficie).
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PL PLANOLS
Planejament vigent
V.01 Situacio DINA3 E 1/1.500
V.02 Planejamentvigent PGOU DINA3 E 1/1.000
V.03 Planejamentvigent PGOU DINA3 E 1/500
V.04 Cadastre DINA3 E 1/500

Planejament proposat

P.01 Planejament proposat PGOU DINA3 E 1/1.000
P.02 Planejament proposat PGOU DINA3 E 1/500
P.03 Planejament proposat PGOU Diferencies i superficies DINA3 E 1/500
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