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I. MEMORIA
0 INTRODUCCIO

0.1. ANTECEDENTS URBANISTICS

El planejament urbanistic vigent al municipi de Roses és el Text refés del Pla general
d'ordenacid urbana, aprovat definitivament per la Comissid Territorial d'Urbanisme de
Girona en sessid 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 é de setembre de 1993).
EI PGOU'93 va delimitar la Unitat d'actuacié num. 7.
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PGOU'93 DE ROSES

En data 19 de novembre de 1997 la Comissié d'Urbanisme de Girona va aprovar
definitivament la Modificacié nUmero 9 per a la definicié d'alineacions del sistema viari
ctra. Mas Oliva TM de Roses, que va establir una alineacid rectilinia en I'ambit de la
Unitat d'actuacié num. 7.
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MODIFICACIO NUM 9 DEL PGOU'93 DE ROSES

La Comissié Territorial d'Urbanisme del 4 de febrer de 2004, va acordar donar
conformitat a la digitalitzacid i actualitzacid dels planols del Text refds del Pla general
d'ordenacié urbana de Roses. Pel que fa ala UA 7, I'ordenacid del PGOU'93 plantejava
una franja d'aparcament, Clau B, lateral a la prolongacié del carrer Josep Irla.
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TEXT REFOS DE LA REVISIO DEL :
TENT DE ROSES |PLAGENERAL D'ORDENACIO URBANA - 2003 | & friums

CONCRECIO GRAFICA
DIGITALITIACIO | ACTUALITZIACIO PLAN

En data 26 de maig de 2004 la Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona va aprovar
definitivament la Modificacié nimero 46 del Pla general a I'admbit de la UA 7, al terme
municipal de Roses, i es va donar conformitat al text refds i ordenar la seva publicacidé
en sessid de 2 de febrer de 2005 (DOFC nUm. 4346 de 18 de marc de 2005). Aquesta
Modificacié va incloure als espais lliures puUblics una darea de 1.800 m2 de forma
aproximadament friangular confrontant amb la carretera de Mas Oliva (lI'acord
d'aprovacidé definitiva va incloure aquesta prescripcid):

Acord de 26 de maig de 2004
Vista la proposta de la Ponéncia Técnica, aquesta Comissié acorda:

I Aprovar definitivament la modificacio numero 46 del Pla general a I'ambit de la UA 7,
promoguda i tramesa per I'Ajuntament de Roses i supeditar-ne la publicacié al DOGC i
la conseglent executivitat a la presentacié d'un text refds, per duplicat, verificat per
I'organ que ha atorgat I'aprovacio provisional de I'expedient i degudament diligenciat,
que incorpori les prescripcions seguents:

1.1 Es mantindra una cessié d'espais lliures publics de 1.800 m2 igual a la cessio per a
zones d'aparcaments que fixava el planejament que es modifica.

1.2 Caldra incorporar a la Modificacio el Projecte d'obres d'urbanitzacié Basiques.

[...]
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TEXT REFOS DE LA MODIFICACIO NUM 46 DEL PGOU DE ROSES

A la coberta només s'admeten les claraboies quan es situin arrencant del
carener i tinguin una llargada maxima d'1,50 m, en el sentit del pendent.

Per sobre d'aquest diedre, (nicament podran sobresortir els conductes de
ventilacio | antenes d'us col-lectiu. La caixa de I'ascensor i el seu accés, quan
es situin en fagana i, compositivament formin part d aquesta, podran sobresartic
per sotre de l'algaria reguladora fins a 1,50 m i, en cap cas, la seva algaria
podra superar la linia d'arrencada de la coberta inclinada de la planta sota
coberta. Veure planol P-7

7. 7 Alineacions de facana

Les alineacions que defineixen les facanes mantindran les separacions
seglents:

- a vial pablic /o zona publica (parcs i jardins): 3 m.

- a mitgeres: 6 m

- entre blocs: 10 m.

Amb 'excepcio de |a fagana alineada a carrer que, en tots els casos, mantindra
la separacid minima de 3 m, en els altres casos s'admetran elements volats
oberts fins a 1,5 m de volada per davant de 'alineacid.

7. 8 Espais lliures

Els espais situats dins dels séls d’aprofitament privat no ocupats per |'edificacio
tindran el tractament d'espai verd privat i es destinara als usos que per a
aquests espais preveu el PGOU, basicament a zones de lleure ifo us esportiu
d'ls privat de la comunitat. No s'hi admet cap tipus d'edificacio d'as privat, perd
si es podran fer petites edificacions en planta baixa per a (s auxiliar de les
instal-lacions, fins a una ocupacié maxima d'1% de la superficie de la parcella
neta.

Sera d'aplicacié I'art. 103.6 del PGOU, referent a l'obligacié de plantar un arbre
de 2 m d'algaria minima per cada 200 m* de parcella.

7.9 Usos

Els usos previstos per a |'edificacié son aquells que el propi PGOU autoritza en
l'art. 133 -¢ per als “Conjunts d'ordenacio especifica”™ residencial unifamiliar i
plurifamiliar, comercial, garatge privat i hoteler, si bé, en aguest cas. per les
caracteristiques de la propia proposta, s'exclou I's unifamiliar | s'admet el
d'oficines.

En concret es permet |'is de locals comercials a planta baixa i d'oficines també
a plantes pis.

En els espais privats lliures d'edificacio s’admetran els jardins, piscines i
installacions esportives ifo de lleure.

7. 10 Aparcament

Es obligatoria la previsio duna plaga d'aparcament per habitatge o entitat
independent. Si la planta baixa es destina a locals comercials, com a minim, es
disposara d'una plaga d'aparcament.

El nombre de places minim que es preveura pels locals en planta baixa és el
d'una plaga per cada 100 m? de local comercial d'0s no residencial. Del nombre
de places que en resulti, es depreciarad la fraccio decimal inferior a cinc
decimes. Si la fraccid decimal fos igual o superior a cinc décimes, el nombre de

places s'incrementara una unitat. En el cas d'industria hotelera caldra reservar
una plaga per cada habitacio.

Les places daparcament tindran una superficie rectangular minima de
2,20x4,50 m i la superficie minima d'aparcament per plaga, incloent la part
proporcional d'accessos, sera de 20 m? com a minim.

7. 11 Nombre i superficie dels habitatges
El nombre total d'habitatges no podra excedir en total dels 127,
La superficie Gtil minima dels habitatges sera de 60 m?

7.12 Ordenacio volumetrica

La documentacio del present “Text refas II' conté, a titol merament informatiu,
l'ordenacid que forma part de I'aprovacio inicial | dues altematives més (la “A" i
la “B". Planol nim. P B). Les dues dltimes parteixen d'una proposta de
reparcellacié que permelria que cadascun dels propietaris satorgui la
superficie de parcel-la i també el sostre que |i corresponen, facilitant aixi la seva
total independéncia a I'hora de dur a terme les seves iniciatives.

Totes les propostes d'ordenacio sén exclusivament a titol informatiu i la "A" i “B”
presenten ordenacions per cadascuna de les dues parcelles gue es proposen
com a independents entre si i, per tant, permetrien combinar-se indistintament
entre si. En tot cas, I'ordenacio volumétrica definitiva es fara o bé en el moment
de la reparcel-lacio o de I'atorgament de llicéncia d'edificacio.

7. 13 Altra normativa

Per a tot alld que no quedi definit en la present normativa, s'aplicara allé que
estableix el vigent Pla general per a la zona 8a, aixi com l'art. 46 que correspon
ala modificacio puntual nim. 42,

Aquest “Text refds II" incorpora els condicionants que, per a la publicacié |
conseglent executivitat de la modificacio, va establir la “Comissio Territorial
d'Urbanisme de Girona®, en el seu acord d'aprovacia definitiva, de 26 de maig
de 2004, que es descriuen a continuacio:

a. Es mantindra una cessio d'espais lliures publics de 1.800 m? igual a la cessia
per a zones d'aparcaments que fixava el plangjament que es modifica.

b. Caldrd incorporar a la Modificacié el projecte d'obres d'urbanitzacia
basiques.

c. D'acord amb el que determina l'article 96, de la Llei 2/2002, de 14 de marg,
durbanisme, caldra acreditar que I'Ajuntament accepta la proposta formulada

d. L'arrancada de coberta s'ajustara a alld que determina l'article 46 de la
normativa del Pla general | el sostre aprofitable resultant de sota coberta haura
de quedar vinculat a la planta inferior i comptara dins el sostre maxim fixat
(Modificacié puntual num. 42 del PGOU de Roses, aprovada definitivament el
26.3.2003).

Annex

la UA 7, al terme municipal de Roses

7.1 Tipologia
L'ordenacio es fara seguint |a tipologia de bloc afllat.

7. 2 Edificabilitat
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- Srs. Ferrer: 17.64 % scbre 17.000 = 2.998,80 m* de sostre.

coberta.

7. 3. Algaria reguladora

I'altim forjat. Veure planol “P-7"
7. 4 Ocupacio
sera del 40% de la superficie de la parcel-la neta.

7.5 Soterrani
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- Sr. Rafael Santos: 82,36% sobre 17.000 = 14.001,12 m” de sostre.

Els cossos volats no compten a efectes d'edfficabilitat, pero si compten els
cossos tancats en tols els casos, aixi com el sostre aprofitable situat sota
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L'algaria reguladora maxima s'estableix en 15,45 m, que comrespon a planta
baixa, quatre plantes pis | una planta sota coberta. L'algaria s'entén mesurada
sobre la rasant del carrer, en el punt mig de la fagana fins a la cara superior de
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POUM de Roses,

Per acord de la Comissié d'Urbanisme de Girona d’'11 de gener de 2010 es va aprovar
que va ampliar I'ambit de
anomenar-se Poligon d'actuacié num.2 (PA-2 — Ponent). El PA-2 afegia unes cessions
d'equipaments addicionals a la zona esportiva (en el Pla general anterior aquests
terrenys eren una actuacié dillada d'expropiacié) i dotava d'una nova ordenacid
detallada als sols d'aprofitament privat. Pel que fa als sistemes, el POUM proposava una
rotonda a la interseccié de la carretera de Mas Oliva amb el Carrer de Josep Irlq,
reduint I'espai triangular d'espais lliures puUblics Clau C4 que segons el Pla general
anterior havia de tenir 1.800 m2.
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la UA 7 passant a

Es permet I'aprofitament de I'espai situat sota la coberta que quedara vinculat a
e UL | UL DU S U1 U D U R SUpGTILIL W U et
planta, formant habitatges tipus duplex que tindran, en tots els casos, laccés
per la planta inferior, essent d'aplicacio I'art. 46 del PGOU (modificacié puntual
num. 42). El seu velum gquedara sempre inclos dins del diedre format per els
plans inclinats, un 30% que conformen la coberta tedrica i gue arrenguen de la
linia que defineix I'algaria reguladora de cadascuna de les faganes. No obstant
aixo, l'arrencada de la coberta es podra situar fins a 30 cm per sobre de la cara
superior de I'Uim forjat, sempre que no es superi l'algaria reguladora. En
aquest cas, el pla de fagana resultant entre I'Gltim forjat i I'arrencada de la
CODEMa Sera Massis O OPAc, FesIEANT ProniDit | BXECUCI 08 GEP ODEMUra, Ievat
de les necessaries per a la ventilacid de la coberta, en un maxim d'un 10% de
la seva superficie.
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Amb motiu d'aquella reparcel-lacié avui hi ha un conjunt de propietats ja inscrites a
favor de I"Ajuntament de Roses resultat d'assumir els propietaris les obligacions de
cessid de sistemes i del 10% de I'aprofitament urbanistic a favor de I"Ajuntament de
Roses:

— Parcella A-R/1
- Equipaments E-R/7
— Espais lliures J-R/6

— Tot el sistema viari

Els sistemes urbanistics cedits sén els segUents:
FINQUES J-R/6, E-R/7 i VIALITAT
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ROSES

En desenvolupament del POUM'10 de Roses, el 8 de juliol de 2013 la Junta de Govern
Local va aprovar definitivament el Projecte de reparcel-lacié del Poligon d'actuacidé
num.2 (PA-2 — Ponent). L'acord d'aprovacié definitiva es va publicar al BOP NUm. 144
de 29 de juliol de 2013.

~

Adjudicacié: AJUNTAMENT DE ROSES

Superficie adjudicada: J-R/6 Parcsi Jardins 1.526,00 m2
E-R/7 Equipaments 2.043,38 m2

Vialitat 5.695,62 m2

TOTAL 9.265,00 m2

Per senténcia del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de 23 de febrer de 2015,
es va declarar la nul-litat del POUM de Roses, aprovat definitivament I'any 2010.
Tanmateix, en ser recorreguda en cassacid, no va adquirir fermesa fins que es va
confirmar per Interlocutdria del Tribunal Suprem de 4 de febrer de 2016. En I'interval en
el qual la senténcia no era ferma I'any 2015 s'executa I'obra de millora de la interseccid
de la carretera de Mas Oliva amb el carrer de Josep Irla construint una rotonda d’'acord
amb les previsions del POUM que en aquell moment encara era vigent.

FINGUES RESULTANTS

roaiE

PROJECTE DE REPARCEL-LACIC) PER COMPENSACICO BASICA ) REPARCEL-LACIO
DEL POLIGON DCTUACIO PA-2 DEL P.O.UM. DE ROSES JUNTA DE COMPENSACIO DEL PA-2 % — FINQUES

CARRETERA DEL MAS OLIVA, 17480 ROSES, GIRONA N o RESULTANTS

a1z v A o

PARCEL-LES RESULTANTS DEL PROJECTE DE REPARCEL-LACIO DE 2013



En aquest sentit, cal tenir en compte I'article 73 de la Llei 29/1998 de jurisdiccid
contenciosa-administrativa, quan disposa que les senténcies fermes que anulin un
precepte d'una disposicié general no afecten per si mateixes l'eficdcia de les
senténcies o els actes administratius ferms que I'hagin aplicat abans que I'anul-lacié
assolis efectes generals, excepte en el cas que l'anul-acié del precepte impliqui
I'exclusid o la reduccié de les sancions encara no executades completament. Per
aquest motiu, el projecte de reparcel-lacié es va atorgar validament en quant es va
executar el planejament, i es va materialitzar parcialment la urbanitzacié, amb
I'execucid de la rotonda de la interseccidé de la carretera de Mas Oliva amb el carrer
de Josep Irla.

En qualsevol cas, el planejament vigent actualment torna a ser I'UItim que estava en
vigor abans de I'aprovacié del POUM, és a dir, el text refés de la Modificacié nimero
46 del Pla general a I'admbit de la UA 7, inclds el Projecte d'obres d'urbanitzacid
bdsiques que incorporava la Modificacid nim. 46. Aixd suposa un desajust entre les
determinacions del planejament urbanistic i la realitat fisica, sobretot en la solucid de
la interseccié en forma de rotonda en relacié als espais lliures pUblics de figura
friangular tal com es pot observar a la imatge seglent.
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Un segon aspecte de I'ordenacidé de I'entorn de la carretera del Mas Oliva que es va
considerar en el POUM i que amb el Pla general vigent no es pot assolir és I'ampliacid
del Centre d'Assistencia Primaria. A la imatge seglent es pot observar com aquesta
ampliacidé estava prevista incorporant al sistema d’equipaments comunitaris la finca
sifuada a la cantonada del carrer de Ponent amb la carretera del Mas Oliva. A la
imatge seglent s'identifica I'ampliacié dels equipaments comunitaris d'acord amb el
POUM'10 de Roses anul - laft.
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MUNIRIS AL POUM'I10 DE ROSE

Amb l'increment de poblacid resident i sobretot no resident, perd amb permanéncia al
municipi, hi ha una necessitat de prestacié de serveis d'assisténcia primadria cada
vegada major.



L'actual equipament sanitari estd envoltat de finques d'aprofitament privat i cal poder
tornar a disposar de la possibilitat d’ampliacié del CAP tal com ja s'havia previst en el
POUM anul-lat.

0.2. INICIATIVA

A instdncia de Pal Beach Gestio S.A, amb CIF A17564170, propietdria majoritaria dels
terrenys de la UA 7, la Modificacié de Pla d'ordenacid urbanistica municipal es tramita
a iniciativa de I'Ajuntament de Roses, que considera oportd ampliar I'abast territorial a
la finca de la carretera del Mas Oliva 25-29.

0.3. TRAMITACIO
0.3.1. Tramitacié ambiental

La Disposicid final onzena de la Llei 21/2013 de 9 de desembre d'avaluacié ambiental,
determina que les comunitats autdnomes que disposin de legislacid propia en matéria
d'avaluacid ambiental han d’'adaptar-la al que disposa la Llei en el termini d'un any
des de la seva entrada en vigor, moment en el qual, en qualsevol cas, hi son aplicables
els articles d'aquesta Llei, llevat dels no basics, a totes les comunitats autdonomes. A
Catalunya, es disposa de la Llei 6/2009, de 28 d'abril, sobre avaluacié ambiental de
plans i programes, perd aquesta llei encara no ha estat adaptada a la legislacié estatal
d'avaluacié ambiental.

La Llei 16/2015 del 21 de juliol, de simplificacid de I'activitat administrativa de
I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de
l'activitat econdomica, estableix en la seva Disposicidé Addicional vuitena, les regles
aplicables en avaluacié ambiental fins que la Llei 6/2009 s'adapti a la Llei de I'Estat
21/2013.

En I'apartat 6 de la Disposicié Addicional vuitena de la Llei 16/2015, s'estableix el
planejament urbanistic sotmes a avaluacié ambiental estrategica. Mentre no es duu a
terme I'adaptacidé de la Llei 6/2009, del 28 d'abril, d’avaluacié ambiental de plans i
programes, a la normativa bdsica continguda a la Llei de I'Estat 21/2013, del 9 de
desembre, d'avaluacié ambiental, s'han d'aplicar les prescripcions de la Llei 6/2009
gue no contradiguin la dita normativa bdasica, d'acord amb les regles confingudes en
la present disposicid.

En no comportar una modificacid substancial de les estrategies, les directrius i les
propostes o de la cronologia del planejament que produeixin diferéncies apreciables
en els efectes previstos sobre el medi ambient, ni establir el marc per a la futura
autoritzacié de projectes i activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental o que
puguin tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000 o en altres espais
del Pla d'espais d'interés natural, aquesta modificacié puntual no queda inclosa dins
dels supodsits d'avaluacié ambiental estrategica fixats per la Llei. Addicionalment cal
tenir en compte les seglents circumstdancies:

- L'ambit de la Modificacié afecta terrenys que estan classificats com a sol urba.

- La present Modificacidé no representa cap alteracidé de la classificacid ni
qualificacidé urbanistica del sol no urbanitzable definits al PGOU vigent ni efectes
en espais d'interés natural del municipi ni elements ambientals singulars o
protegifs.

En base a les anteriors consideracions la Modificacié no generard majors efectes que
els de la MPGOU46 i que conseqUentment no s'ha de sotmetre a avaluacié ambiental.

En aquest sentit, I'Oficina Territorial Ambiental el dia 16 de desembre de 2024 va emetre
un informe sobre I'Avanc de modificacié de Pla general amb el seglent contingut:

[...]

L'objecte de la Modificacié és canviar la implantacié de les edificacions i
de diversos parametres urbanistics.

D'acord amb I'apartat 0.3.1 “Tramitacié ambiental” del document, els
terrenys afectats per la Modificacié estan classificats de sol urba d’'acord
amb el planejament general vigent a Roses.

En aquests termes la Modificacié s'ha de considerar de les incloses a
I'apartat 6.c Segon de la disposicié addicional vuitena de la Llei 16/2015, del
21 de juliol, de simplificacié de [I'activitat administrativa de I'Administracio
de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de ['activitat
economica, segons la qual les modificacions de plans urbanistics no incloses
en I'apartat tercer de la lletra a que es refereixen només a sol urba no soén
objecte d’'avaluacié ambiental.

En relacié a l'apartat quart de la lletra a, de la revisid de les caracteristiques
de la Modificacié no se’'n desprén que el seu desenvolupament pugui
comportar la tramitacié de projectes sotmesos a avaluacié d'impacte
ambiental o que puguin afectar de forma apreciable a la xarxa Natura 2000.

Per tant es conclou que la Modificacié no és objecte d’avaluacié ambiental.
[...]

0.3.2. Correccions en fase d'aprovacié inicial

En data 6 de juny de 2025, per decret d'alcaldia de I'Ajuntament de Roses num.
2025LLDEO02576, s'acorda el seglent conjunt d'esmenes necessdries per prosseguir la
tramitacié administrativa:

1. El document MPGOU UA 7 no aclareix I'exigéncia, relativa a la precisio,
entre d’'altres que «La fixacié del percentatge de cessio d'aprofitament
urbanistic haurda de ser objecte de concrecié en el document de MPGOU UA
7 presentat per llur aprovacid inicialy.

2. La clau de «9- conjunt d'ordenacio especifican» segons I'article 130 de les
Normes urbanistiques (NNUU) del PGOU correspon a sectors als quals el pla
general proposa una ordenacié especifica dels espais lliures i edificables.

Segons I'article 61 de les NNUU del Pla director urbanistic de revisio dels sols
no sostenibles del litoral gironi (PDURSNS_LG) «I1. Als efectes d’'aquesta
normativa, s'entén per edificacido aillada el tipus d’'ordenacié en el qual
I'edificacio o Il'agrupacié d'edificacions es produeix en relacio amb la
mateixa parcel-la o conjunt de parcel:les de manera aillada i envoltada
d'espais lliures, tant si els seus parametres estan referenciats a la parcel-la,
a l'edifici amb volumetria especifica com si estan referits a vial. S'inclouen,
per tant, dins d'aquesta definicié les edificacions del tipus d'ordenacio
segons edificacid aillada, les del tipus segons volumetria especifica i les
edificacions en filera quan estan envoltades d'espais Illiures.»

Per tant, si es considera que la clau per aquest sector és la 9, s'haura de tenir
en compte la normativa de I'esmentat pla director.



Cal l'aclariment en relacid amb aquest extrem: si la zonificacid sera de
conjunt d'ordenacié especifica o d'edificacid d'alineacidé a vial.

3. Amb I'objectiu de generar un espai més obert a facana amb la carretera
del Mas Oliva,
edificacions els trams dels carrers situats al nord-est i nord-oest i l'espai lliure

se suggereix marcar com a alineacié a vial per a les

d'edificacié que dona front a la zona verda de la carretera del Mas Oliva
I'Us d'aparcament a I'aire lliure i sense impediments visuals.

4. Elnombre de plantes permeses no ha de ser superior a les plantes permeses
pel planejament vigent, PB +4P.

5. La normativa ha d'especificar el tractament de la coberta de I'edificacid
destinada a comercial, que pel seu impacte visual s'haura de tractar com
una facana.

6. Ha de justificar que la modificacié no comporta un increment de sostre
edificable,
transformacid dels usos segons I'article 97 del TRLU.

una densitat de [1'Us residencial o de la intensitat d'usos, o

Aquests aspectes han estat corregits de la seglent manera:

Donant compliment al punt 1, es clarifica a la Memoria i a les Normes urbanistiques que
la UA 7 estd subjecta a la cessié del 10% de |'aprofitament urbanistic:

Article 6. Condicions de gestié de la Unitat d’actuacié UA 7

La Unitat d’'actuacié UA 7 es desenvoluparada amb les seglents
caracteristiques:
[...]

5. Es preveu la cessié a I'Ajuntament de Roses del 10% de I'aprofitament
urbanistic de I'ambit.

[...]

Pel que fa al punt 2, I'edificacid s'ordenard en base a la clau 4 del PGOU, “Zona 4:
Eixample suburbd”, es crearan les subzones amb Clau 4a i 4a-HP i es modificaran els
articles 92, 93, 94 i 96 per no entrar en contradiccié amb els pardmetres generals que
s'estableixen per a tota la zona.

Les directrius del punt 3 es corregeixen al pldanol ordenacié 0.10 corresponent aixi com
a les normes urbanistiques amb el segUent redactat dins I'article 4:

Article 4. Parametres especifics de les Claus 4a i 4a-HP
[...]
3. Espais lliures d'edificacio

En els espais lliures situats dins dels sols d'aprofitament privat no ocupats per I'edificacio
s'‘admet |I'Us que li correspon a l'edificacié contigua. S'admet la col-locacié de mobiliari,
piscines, aparcament, marquesines i petites edificacions en planta baixa per a Us auxiliar
de les instal-lacions.

La franja situada a la facana de la carretera del Mas Oliva solament es podrda destinar
a Us d'aparcament a I'aire lliure o espai enjardinat sense tancament perimetral que el

separi dels espais publics. En aquesta franja no s'hi podran col-locar cap tipus

d'edificacions auxiliars.

[...]

Es corregeix, per al punt 4, la nomenclatura de PB+4+a a tot el document deixant
Unicament la possibilitat de PB+4.

En compliment del punt 5, s’afegeix a la normativa I'apartat 7.7 a I'article 3:

Article 4. Parametres especifics de les Claus 4a i 4a-HP

. Acabat de coberta

La coberta destinada a I'Us comercial tindra un tractament de facana.

[...]
Es justifica el punt 6 a I'apartat de la Memboaria 4.5.3 “Justificacid de I'article 97 del
TRLU", mitjancant taula comparativa que mostra com la Modificacié no comporta un

increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels
usos o la transformacid global dels usos previstos del planejament no executat.

0.4. DADES BASIQUES DEL MUNICIPI | LOCALITZACIO DE LA MODIFICACIO

0.4.1. Dades basiques

Sintéticament, les caracteristiques bdasiques del municipi sén les seglents:

- Codi territorial 171523

- Comarca Alt Empordad
- Poblacio (2024) 20.255

- Superficie (km2) 45,91

— Densitat (hab./km?) 441,2

- Altitud (m) 5

0.4.2. Localitzacié de I’ambit de la modificacid

L'ambit en qué es proposa la modificacié compren els terrenys inclosos en la MPGOU46
de la UA 7 (subdmbit UA 7) i I'actuacié aillada (subdmbit AAT) d'acord amb la imatge
seglent:
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AMBIT DE LA MODIFICACIO DE PGOU DE R

0.5. MARC LEGAL DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGOU

0.5.1. Legislacié aplicable

El marc juridic urbanistic principal de la modificacié puntual és el que estableixen els
seglents textos legals:

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

d'urbanisme de Catalunya (en endavant TRLLUC), amb les modificacions
posteriors.

— El Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refds
de la Llei del sol i rehabilitacié urbana (modificat per la Llei 12/2023, de 24 de
maig, pel dret a I'habitatge).

— EI Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei

d'urbanisme, i les seves modificacions.

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

de la legalitat urbanistica, i les seves modificacions.

— ElI Reial Decret 1492/2011, de 24-10-2011, pel qual s'aprova el Reglament de

valoracions de la Llei del sol.

— La Llei 21/2013, d'11 de desembre, d’'avaluacié ambiental i Llei 6/2009, de 28
d'abril, d'avaluacié ambiental de Plans i programes.

- La Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge.

0.5.2. Tipologia de modificacid

La modificacid puntual que es proposa té les seglents caracteristiques:

- Esredueix el sostre edificable d'aprofitament privat en -1.184 m2st, per ampliacid
dels equipaments comunitaris.

- Es redueix el nombre d'habitatges en -6 unitats, també per ampliacié dels
equipaments comunitaris.

— Es manté el caracter de mixticitat d'usos residencial i comercial.

- S'incrementa l'alcdria reguladora maxima per adequacidé a la normativa sectorial
sobre edificacid mantenint el nombre de plantes.

- S'amplia la cessié d'espais lliures pUblics de la UA 7
- S'amplia el sistema d'equipaments comunitaris mitjancant una actuacidé aillada
d'expropiacid.

La Modificacié puntual de PGOU estableix I'ordenacidé detallada sense necessitat de
planejament derivat a I'admbit de la UA 7. Per al sistema d'equipaments s’aplicaran les
condicions d'ordenacié de I'article 29 de les Normes urbanistiques del Pla general.

0.6. CONTINGUT | DETERMINACIONS

0.6.1. Contingut

El contingut informatiu de Ila modificacié puntual de PGOU s'ajusta a les

caracteristiques de la proposta:
- Memoria i annexos

— Planols d'informacio

0.6.2. Abast de la modificacid

L'abast normatiu de la modificacid es concretard en els segUents aspectes:
- Modificacid de les Normes urbanistiques
- Modificacié de la delimitacid de sistemes urbanistics

- Modificacio de I'ordenacid volumetrica en el sol d'aprofitament privat

0.6.3. Programa de participacié civtadana

La participacidé ciutadana es facilita a través dels seglents canals:
- La Consulta préevia ciutadana.

— La informacié pUblica posterior a I'aprovacid inicial.

0.6.4. Justificacidé que no es tracta d'una revisié del planejament urbanistic general.

El concepte de revisié d'un planejament general queda regulat pel que s'estableix en
I"article 95 del TRLU apartat 5 que assenyala que:

[...]

5. En tots els casos, és una revisio del planejament general I'adopcid de nous
criteris respecte a I'estructura general i organica o el model d'ordenacidé o
de classificacio de sol preestablerts, | també ['alteracié del planejament
general vigent que consisteix en la modificacié de la classificacié de sol no
urbanitzable i que comporta, per si mateixa o conjuntament amb les
modificacions aprovades en els tres anys anteriors, un increment superior al
20% de la suma de la superficie del sol classificat pel planejament general
com a sol urbad i del classificat com a sol urbanitzable que ja disposi de les



obres d'urbanitzacié executades.
municipal a les determinacions dels plans directoris urbanistics no requereix

L'adaptacié del planejament general

en cap cas la revisié del planejament general municipal.

L'actuacidé no té les caracteristiques de cap dels suposits explicitats a I'apartat 5:
— Esrespecten els criteris de I'estructura general i orgdnica.

- No hi ha canvis en la classificacié de sOl no urbanitzable del planejament vigent.

L'actuacié tampoc resulta afectada per les circumstdancies dels apartats 2 i 4 de
I"article 95, incidencia de la Comissié de Territori de Catalunya, o disfuncions del PGOU.
Cal recordar que es ftracta d'una proposta sense increment de cap mena
d'aprofitament urbanistic ni de major sostre ni d'incorporacié de nous usos. Es tracta,
en conseqUéncia, d'un suposit de modificacid, en tot cas, regulat per I'article 117 i
concordants del RLU.

Igualment no concorren cap de les circumstdancies que poden invalidar una modificacid
de pla general previstes a I'article 97 del TRLUC:

a) No comporta un increment de sostre ni de densitats, ni redueix terrenys puUblics,
ni de patrimoni de sol.

b) L'ordenacid proposada és coherent amb el planejament vigent perqué
s'insereix en I'estructura general i orgdnica prevista al pla general vigent i al seu
regim de sol, i per altra part aquesta modificacié de pla general es regeix pels
principis de desenvolupament urbanistic sostenible.

c) No altera ni suposa cap excepcié al previst a la planificacié territorial o
estratégica i estd d'acord amb les Normes d’ordenacid territorial del PTPCG'10.

d) En la proposta hi ha una clara projeccié dels interessos puUblics: es dona
resposta a una ordenacidé adaptada al seu entorn immediat.

1 ANALISI

1.1. CARACTERISTIQUES DEL TERRITORI

1.1.1. Topografia

L'orografia del municipi estd caracteritzada per una part planera al sud-est on s'ubica
el nucli de Roses prop de la badia i una part més accidentada a bona part del terme
conformada per les muntanyes de la Serra de Rodes situades al nord-est, que el punt
meés alt culmina en el puig de Peni a 606 metres sobre el nivell del mar.

Podem veure en un mapa on distingim els pendents del 5% (verd), 10% (blau) i 20%
(magenta), com la majoria d’edificacions del municipi se situen als ferrenys de menys
pendent, conformant un assentament amb diferéncies de cota molt lleugeres.
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Tanmateix, tot i que les urbanitzacions que s'enfilen pel vessant de la serra no tinguin
una superficie majoritaria, acaben causant un impacte paisatgistic important.



L'ambit en qué es proposa la Modificacié de PGOU se situa en la part planera de la
vila, al perimetre nord del teixit residencial, en una drea caracteritzada per la
implantacié dels principals equipaments comunitaris del municipi:

L'institut llla de Rodes

L'Escola Vicens Vives

L'Institut Cap Norfeu

— La llar d'infants El Franquet
- La piscina municipal

- El pavelld poliesportiu

- El camp de futbol

— El cementiri municipal

— El Tanatori

- El magatzem de la brigada
— EI Club Tennis Roses

- El camp de futbol Vinyassa
— L'Escola Montserrat Vayreda
— El Centre d'Assistencia Primaria

A més dels equipaments comunitaris, a la carretera de Mas Oliva també hi ha dotacions
com la Residencia Nova Vida, que incorpora un cenfre de dia.
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EQUIPAMENTS COMUNITARIS | DOTACIONS A L'ENTORN DE LA UA 7

Els terrenys tenen una variacié topogrdafica d'uns 3,50 metres partint de la cota més
baixa de 13,5 m.s.n.m. fins als 17, amb un pendent maxim inferior al 2%.
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1.1.2. Geologia

Els terrenys estan inclosos en la segUent unitat geoldgica:
Cenozoic. Quaternari

Qcdv. Sorres argiloses de color vermellds, amb nivells lenticulars de codols
subarrodonits. El didmetre dels codols és de centimetric a decimeétric i la litologia varia
en funcié de I'drea font; sén de granitoides, gresos, pissarres i quarts que provenen del
substrat paleozoic. Els cddols formen nivells lenticulars amb base erosiva i geometria de
paleocanals. Alld on I'area font és granitica la proporcidé de sorra a la matriu és major.
Tant la quantitat com la mida dels cddols minva en direccidé W i SW. El gruix maxim
observat d'aquests diposits és de 15 metres, si bé és forca variable, ja que recobreix un
paleorelleu. El conjunt presenta morfologia bombada, corresponent a un conjunt de
ventalls adjacents adossats a la serra de Rodes. S'interpreten com a diposits de fdcies
mitjanes i distals de ventalls al-luvials. Se'n reconeix més d'una generacid, encaixats els
més recents en els anteriors. Cronoldgicament, corresponen a un interval de temps
compres entre el Plistocé superiori I'Holocé.



La delimitacié del Domini PUblic Hidraulic no afecta al sector tal com es pot distingir en
la imatge seglent:

GEOLOGIC DE CATALUNYA 1:25.000. FULL ROSES 259-1-1 (79-21)

1.1.4. Patrimoni

1.1.3. Hidrografia
Patrimoni arqueolodgic.

L'admbit de planejament se situa dins la Conca de Rieres del Cap de Creus,

concretament entre la Riera Ginjolers i el Rec Fondo. Pel que fa a l'inventari de patrimoni arqueoldgic no consta I'existéncia de jaciments

dins de I'ambit.
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Patrimoni arquitectonic.

A l'interior de I"dmbit no hi ha cap bé arquitectonic integrant del patrimoni cultural ni
inclos al Pla especial de proteccié del patrimoni arquitectonic. Tot i aixd, si que és

proxim amb I'equipament del cementiri, catalogat dins el Pla especial.
El cementiri queda definit a la fitxa nOmero 97 del Pla Especial.

Cementiri Municipal.
Situacio: Carretera del mas Oliva s/n

Propietat: Ajuntament de Roses
Dades cadastrals: 5197008

Regim del sol: SU — S.URBANITZABLE
Tipologia: Recinte religids

Us original: Cementiri

Us actual: Cementiri

Estat de conservacid: Bo
Cronologia: S. XIX

Noticies historiques:

Breu cronologia.

1884: redaccidé d'un primer projecte de distribucié general del cementiri per
part de I'arquitecte provincial (només es va materialitzar la paret de tanca

perimetral del recinte).

1885: compra d’uns terrenys per part de I’Ajuntament.

1889: expedient sobre la construccid d'un nou cementiri. Encarrec del
projecte al mestre Josep Vila i Callol (va haver de portar a terme | nova
concepcid aprofitant el que ja estava fet). Sol-licitud d'informes als metges

Francesc Suner i Robira i Nicolds Suner Sagrera.

Descripcio:

Recinte funerari de planta aproximadament rectangular que presenta dos
sectors diferenciats. El sector situat a llevant, a I'entrada, és el cementiri
antic, la part de darrere, a ponent, és una ampliacido moderna realitzada els
anys 80 i en procés de finalitzacio.

El cementiri antic és un recinte de planta rectangular, tancat amb una paret
d’'uns tres metres d’alt. La facana principal i I'entrada es troben a llevant.
Aqui, la porta principal estd emmarcada amb unes motllures en forma de
carreus als brancals i un frontd superior amb dues palmetes als extrems. A
banda i banda de la porta la paret de tanca es perllonga uns cinc metres i
esta decorada amb dos finestrals cecs emmarcats i un frontd superior. La
continuacid de la tanca perimetral és una paret senzilla, més baixa. Un cop
a dins, a la dreta de la porta hi ha una estanca que, originariament, havia
estat projectada com a diposit de cadavers.

El recinte interior presenta els ninxols distribuits de manera perimetral i en
diverses illes organitzades segons uns camins que configuren una xarxa en
forma de creu. En el punt d’encreuament dels dos vials principals hi ha una
gran creu monumental de pedra sobre base esgraonada. A ['extrem de
ponent del cami principal i alineada amb la porta d’entrada es localitza la
petita capella. Es un petit edifici de planta rectangular coberta amb volta
semicircular que té un portic. Presenta una facana amb un arc de mig punt
suportat per dues columnes sobre basament, amb capitells decorats amb
volutes. El coronament superior de I'arc és una creu senzilla de pedra. A
I'interior I'altar esta format per una fornicula neoromdnica que conté una
creu. A I'angle SE hi ha una petita pila de pedra treballada. A la paret de
migdia s’obre la porta que déna a la sagristia.

Entre els diferents monuments funeraris que decoren les sepultures destaca
el de la familia del politic Pere Rahola situat a tocar la paret de tanca, a
I"'angle NW del recinte antic. Es fracta d'una ftomba monumental que
representa un gran sarcofag unicament decorat amb un medallé central en
forma de creu de Malta en baix relleu amb una dona asseguda a sobre. La
figura femenina porta el cabell recollit i un vestit llarg senzill. Té la ma dreta
sobre el genoll i I'esquerra descansa sobre el sarcofag. Les cames estan
encreuvades i per sota de la tunica surt un dels peus, descalcat. L'autor de
I"escultura és Josep Llimona i Bruguera.

Nivell de proteccié: B proteccid bdsica
Objectes de proteccio:
-  Recinte de la part antiga.

- Paret de tanca i facana principal: cromatisme, motllures i elements
ornamentals.

- Distribucio interna de la part antiga i volumetria.
- Arbrat existent.
- Capella cementiri al.

- Tombes familiars.

Les intervencions que afectin els objectes de proteccido | les
ampliacions, si sén possibles, necessitaran, previ I'atorgament de la
corresponent llicéncia municipal d'obres, d'informe favorable del
Departament de Cultura de la Generalitat de Catalunya (Comissio
Territorial de Patrimoni) amb cardacter preceptiu i vinculant.
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1.1.5. Usos i edificacions

L'ambit de la modificacié de PGOU esta situat al limit entre el teixit urbd residencial i
el sol rural. Els terrenys rurals de I'entorn es destinen majoritariament, conreus herbacis,

hortes, vinyes i oliverars.

Sl
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BENS PROTEGITS | AMBIT DE PROTECCIO INCLOSOS EN EL CATALEG.

L'ambit estd lliure d'edificacions i cultius. En tractar-se d'una esplanada sense cap Us

s'utilitza actualment com a aparcament espontani

residents de I'entorn.

ESTAT ACTUAL DELS TEI%RENYS DE LA UA 7

Estructura de la propietat del sol

- | | \

d'usuaris dels equipaments |

L'estructura de la propietat és la resultant del projecte de reparcel-lacié aprovat en
desenvolupament del POUM de Roses i inscrit al registre de la propietat:
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Amb independéncia dels sistemes urbanistics cedits en desenvolupament del POUM, les
finques que constitueixen el sol d'aprofitament privat de la UA 7 sén les seglents!:

CODI VOLUM  LLIBRE FOLI FINCA IDUFIR TITULAR REGISTRAL

A-R/1 3165 763 103 37435  17019000414977  Ajuntament de Roses
F-R/2 3165 763 105 37436 17019000414984 Pal Beach Gestio S.A,
T-R/3 3165 763 108 37437 17019000414991 Pal Beach Gestio S.A,
T-R/4 3165 763 110 37438 = 17019000415004 Pal Beach Gestio S.A,
T-R/5 3165 763 113 37439  17019000415011 Pal Beach Gestio S.A,

| pel que fa a I'actuacid dillada d'expropiacié es tracta d'una Unica finca amb
referencia cadastral 4797711EG1749N0001PU

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 787 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Localizacion:
CR DEL MAS OLIVA 25
17480 ROSES [GIRONA]

Clase: URBANO
Uso principal: Residencial _ 4673450 1|
Superficie construida: 344 m2

Afio construccion: 1976

e 2ona verde

CONSTRUCCION

Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?
VIVIENDA 1/00/01 193
VIVIENDA 10101 151

— limitede parcela  — Hidrografia
Mobiliarko y aceras — Limite zo

ZONA DE FLUX PREFERENT | ZONA INUNDABLE. FONT ACA

= Limite de manzana
— Limite de construcciones

Per altra part, es disposen diversos estudis d’inundabilitat; els de I'Ajuntament de Roses
realitzats I'any 2016 i 2018 per a tot el municipi analitzats per ABM. Tots ells confirmen
que els terrenys no sén inundables.

514,800 Coordenadas U.T. Husa 31 ETRS8Y

514 700 . Ny Escala:

La titular d'aquesta finca amb num. registral 27153 és la Sra. Carlota Solsona Deulofeu.

1.2. RISCOS NATURALS | TECNOLOGICS
1.2.1. Inundabilitat
D'acord amb la informacidé publicada per I'Agéencia Catalana de I'Aigua la UA 7 no

esta afectada per la zona de flux preferent, ni és inundable en un periode de retorn de
500 anys. La imatge segUent mostra la delimitacié d'aquestes dues zones:

1 Cal tenir en compte que el cadastre no reflecteix el resultat de la reparcel-lacié del 2013 inscrita al
Registre de la propietat



PROPOSTA DE ZONIFICACIO DE LESPAI FLUVIAL

ESTUDI D'INUNDABILITAT DE ROSES
253 Zona Fuval (Siztema Hirografic)

Prognosi dlinundabilitat 'SOBRE PGOU VIGENT e
é Ajuntament de Roses - "‘."""’" = ‘1‘;5?1 D }; :c"""’”‘"‘"“"”'::‘ m;:m
SITUACIO DE LA UA 7 EN RELACIO A LA PROPOSTA DE ZONIFICACIO DE L'ESPAI FLUVIAL SOBRE PGOU
VIGENT

1.2.2. Riscos geologics i erosié del sol
De les caracteristiques orografiques i constitucid geoldgica es considera que hi ha una
perillositat molt baixa o negligible pel que fa a moviments de vessant o esfondraments.

Risc sismic

L'avaluacid de la perillositat sismica és una estimacid de la intensitat del moviment
sismic que es pot esperar que pot afectar a una determinada zona. L'Institut Geoldogic
de Catalunya (IGC) ha elaborat un mapa de zones sismiques en el qual es valora la
perillositat sismica segons la probabilitat d'excedir una intensitat determinada en un
periode de temps donat de 500 anys segons cdlculs sismotectonics.
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ZONA INTENSITAT (MSK)
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Roses es troba incldos dins la zona 12, d'intensitat VI-VII (MSK) del mapa de Zones
Sismiques de Catalunya. Cal tenir en compte perd, que aquest mapa preveu unes
correccions en base al sol de les drees habitades dels 944 municipis de Catalunya. La
tipologia del sol s'ha diferenciat degut al seu diferent comportament enfront del

fenomen sismic com segueix:

Tipus Tret caracteristic
R roca dura
A roca compacta
B materials semicompactats
C materials cohesionats

Font: Institut Cartografic de Catalunya.

Els terrenys tenen una configuracié geoldogica formada majoritdriament per sorres
argiloses que es classificarien com a tipus C: materials cohesionats.

L'efecte de sOl només s'ha considerat als nuclis urbans, ja que la classificacid
geotecnica s'ha realitzat Unicament per als nuclis urbans dels municipis. Per a tenir en
compte les possibles amplificacions produides per sols tous, tipus Bi C, i d'acord amb
estudis similars realitzats a alfres llocs, s'ha considerat un augment de la intfensitat per
a cadascun dels 4 tipus de sol establerts.

Les amplificacions proposades als nuclis urbans respecte a la intensitat del mapa de
zones sismiques sén les segUents:

Tipus R : no s'hi suma cap grau d'intensitat.

Tipus A : no s'hi suma cap grau d'intensitat.
- Tipus B :se suma 0.5 graus d'intensitat a la intensitat del mapa de zones sismiques.

Tipus C : se suma 0.5 graus d'intensitat a la intensitat del mapa de zones sismiques.

Aplicant la correccié anterior, amb I'efecte sol al nucli urbd de Roses li correspon la
Zona sismica VII-VIII.



Contaminacié de sol

La inexisténcia d'anteriors usos industrials o activitats potencialment contaminants dins
de I'dmbit de la modificacid, comporta desestimar que hi hagi la preséncia de sodls
contaminats a la zona.

1.2.3. Riscos associats al transport de mercaderies perilloses

A efectes de la intervencid davant d'un episodi d'accident pel transport de mateéries
perilloses, només es consideren aquells eixos de mobilitat per carretera o tren amb
nivells de flux de desplagcament que sigui classificat com a important o molt important.
En el cas del municipi de Roses solament es considera la carretera Gl-610, amb un perill
baix.

Riscos tecnoldgics/Risc transport mercaderies perilloses

Mivell de perill per 2 cada tram de viz de

carreteres
Baix
Mig

AL

A Molt alt

MAPA DE PROTECCIO CIVIL DE CATALUNYA

Les limitacions estan determinades en la Instruccié Técnica de la Direccié general de
proteccidé civil relativa a I'elaboracidé dels informes sobre les condicions minimes que
han de complir els nous desenvolupaments urbanistics a ubicar dins les zones
identificades com de risc quimic en el transport de mercaderies perilloses per carretera
i ferrocarril.

La carretera GI-610 no és una via afectada per la instruccié técnica sobre la qual es
defineixi una zona d’'indefensié.

Risc quimic

Consultat el PLASEQCAT, Roses estd fora de zona d'alerta per afectacid per risc quimic.

1.3. MEMORIA SOCIAL

1.3.1. Projeccions de poblacié.

Les projeccions de poblacié de I'IDESCAT per al municipi de Roses fins a I'any 2041
preveuen una reduccié del nombre de residents en I'escenari baix, un estancament en
el mitja i solament en |I'escenari alt es preveu un increment de poblacié per sota de
I"1% anual.

PROJECCIONS DE POBLACIO
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ELABORACIO PROPIA A PARTIR DE LES DADES DE L'IDESCAT

Si analitzem |'evolucié per trams d'edat s'observa que és la major proporcié de les
persones majors de 65 anys la que recull I'increment de poblacié.



PROJECCIONS DE POBLACIO PER EDATS
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1.3.2. Plalocal d’habitatge.

El Ple de la Corporacié, en sessidé Ordindria, de data 28 de juliol de 2021 va aprovar
definitivament el Pla local d'habitatge de 2021-2026, PLH'21.

El Pla local d'habitatge d’acord amb I'article 69.4 del Reglament de la Llei d'Urbanisme,
es podrd equiparar a la memoria social, doncs aquest conté part dels continguts que
es preveuen.
Les tres principals problemdatiques identificades pe PLH'21 de Roses sén:

- Les perspectives d'accés i preservacié de I'habitatge.

- Les necessitats en materia de rehabilitacié.

- La coherencia entre planejament urbanistic i necessitats d'habitatge.

El tercer punt és el que té més interés a I'efecte de la present Modificacido de PGOU. A
continuacidé es realitza una sintesi de I'analisi del PLH.

Coheréncia entre planejament urbanistic i necessitats d'habitatge.

El PLH'21 calcula que el potencial residencial en sol urbd no consolidat i urbanitzable
era de 5.912 habitatges en el conjunt del municipi, dels quals uns 1.400 per a habitatge
amb proteccid oficial, més aproximadament uns 1.793 en sol urbanitzable no delimitat,

2L"ARE del SUD2 hauria ftingut una reserva d'HPP del 50%

3L'article 100 de la Lluc relatiu a la modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen
un increment de les reserves per a sistemes urbanistics determina que no és necessaria l'increment de
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dels quals 538 per a habitatge amb proteccié oficial. A més a més, es calculava un
potencial de 5.822 habitatges lliures en sol urbd consolidat procedents de solars sense
edificar, dels quals 1.018 unifamiliars.

Amb |'aprovacié del PDURSNSL_Gi el sol per a habitatge protegit ha quedat limitat
exclusivament al SUD2, amb un potfencial aproximat de 182 habitatges.

Per altra part, d'acord amb el Pla territorial sectorial de I'habitatge Roses estd inclosa
a la categoria d'darea preferent per a desenvolupar actuacions. Per tal d'atendre la
demanda exclosa, extrapolant les dades del PTSH, el municipi hauria d'obtenir uns 621
habitatges en els propers 15 anys, tant procedents d'obra nova com del parc existent.

Per tant, d'acord amb el PLH'21 hi hauria una insuficiencia de reserves per HPP al
planejament vigent.

1.3.3. Revisié dels parametres del PLH'21 al marc legal actual.

Cal tenir en compte que els cdlculs del PLH han quedat obsolets per I'aprovacié de la
Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge que modifica el Reial decret legislatiu
7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de la Llei del sol i rehabilitacidé
urbana. El nou regim legal determina que la reserva per HPP comprendrd, com a minim,
els terrenys necessaris per realitzar el 40% de |I' edificabilitat residencial prevista per
l'ordenacidé urbanistica en el sol rural que hagi de ser incldos en actuacions de nova
urbanitzacié. | addicionalment, s'haurd de reservar el 20% del sostre residencial que
s'hagi de sotmetre a actuacions de reforma o renovacidé de la urbanitzacié.

Amb aquesta nova regulacié es produird un increment en les seglents localitzacions:

— Al SUD2, hi haurd un increment del 30 al 40% que suposard passar de 182 a 233
habitatges amb proteccié puUblica. Aquesta reserva podria ser superior si
I'Ajuntament de Roses ho considerés en el Pla parcial atesa la seva condicid de
propietari majoritari, ja sigui amb un percentatge major2 o amb una densitat
majord, en el benentes que els nous parametres garantissin la seva viabilitat
economica.

- L'actuacié de nova urbanitzacié al Sector 1 en terrenys que en origen tenen
condicié de sol rural suposard una quantitat de fins a 29.630,8m2st x 0,85 x 0,4 /
70 m2st/hab = 143 habitatges addicionals.

Per tant, les reserves que resultarien del régim legal actual serien d'uns 376 habitatges
entre el SUD2 i el Sector 1, més del doble dels que es calculaven fa 2 anys, quan es va
aprovar el PLH de Roses.

Necessitat d’habitatge

Dels estudis realitzats es dedueix la necessitat d'habitatge assequible en una quantitat
gque solament es poden assolir parcialment en el Sector 1 i en el SUD2. El
desenvolupament d'aquests dos dmbits resoldria la demanda a mitjd termini.

1.3.4. Mercat immobiliari

Valor en venda de I'habitatge lliure

reserva per a espais lliures pUblics quan es tracti d'habitatges de proteccié puUblica i no ultrapassi el
nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m? al sostre amb aquesta destinacié.



Per a determinar el valor en venda del producte immobiliari acabat s'"ha consultat el
48¢e. Estudi de preus de mercat dels habitatges a la provincia de Girona, editat pel
Gremi de Promotors i Constructors d’'edificis de Girona GIPCE el mes de marc de 2025
que conté preus d'octubre de 2024. Aquest estudi concreta al municipi de Roses preus
de venda per barris. Per les caracteristiques de la situacié es considera que els valors
que corresponen a la carretera del Mas Oliva — carrer Ponent se situen entre la zona 2
i la zona 3. Tanmateix, l'infima quantitat d'habitatge d'obra nova en venda,
especialment al centre, comporta haver d'obtenir el preu de venda de forma indirecta.
En aquest sentit es considera una diferéncia de preu de venda d'un habitatge nou d'un
20% superior en relacié a un habitatge de segona ma.
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Si considerem un preu de venda d'habitatge usat per superficie Util de 2.766 €/m2
(mitjana de les zones 2 i 3) el convertim en superficie construida aplicant un coeficient
de 0,8 iincrementem el preu un 20% resulta un preu de venda per superficie construida
de 2.655,36 €/m2st.

Valor en venda de I'habitatge amb proteccid publica

El 27 de febrer de 2025 va entrar en vigor el Decret llei 2/2025, de 25 de febrer, pel qual
s'adopten mesures urgents en materia d'habitatge i urbanisme. L'article 8 del referit
Decret llei modifica I'apartat 1 de la disposicié tfransitoria 5a bis del Decret llei 17/2019,
de 23 de desembre, introduida pel Decret llei 50/2020, de 9 de desembre, en el sentit
d'establir un Unic preu tant per venda com per lloguer per a cadascun dels regims
vigents a data d'avui (general, especial, concertat).
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A partir del 27 de febrer de 2025, els preus de venda i lloguer d'HPO en aplicacid del
Decret llei 2/2025, de 25 de febrer, pel qual s'adopten mesures urgents en materia
d'habitatge i urbanisme sén els segUents:

Régim Venda (€/m2) Lloguer/cessio d'us (€/m2)
Habitatge Annexos Habitatge Annexos

Régim 2.836,59 1.418,29 10,65 5,33

general

Régim 2.493,10 1.246,55 9,35 4,67

especial

Preu 3.001,68 1.200,67 10,65 4,26

concertat

Cal transformar el valor unitari per metre quadrat Util en valor per metre quadrat
construit. Aquesta conversid es realitza aplicant un coeficient de valor 0,80, que és la
proporcié entre superficie Util i construida habitual en tipologies edificatories
plurifamiliars, resultant un valor de 2.269,27 €/m2st.

Dels cdalculs realitzats resulta un preu de venda maxim solament un 14,54% més
econdmic per a I'habitatge amb proteccid pUblica que per a I'habitatge lliure.

Tanmateix, solament seran viables aquelles promocions que ofereixin un preu de venda
apreciablement per sota del preu de I'habitatge lliure. En aquest sentit, una venda amb
un descompte del 30% suposaria un preu unitari de venda per superficie construida de
1.858,75 €/m2st. Aquest és el valor que es considera a efectes de comprovar la viabilitat
economica de la UA 7.

Valor en venda de locals comercials

Es preveu que un percentatge del sostre edificable es destini a altres usos diferents a
I"habitatge.

Els locals destinats a usos comercials i en general els de prestacié de serveis tenen un
preu molt variable en funcié de les caracteristiques del carrer al qual donen front. En
el cas de la Unitat d'actuacié UA 7 la Gran Via donard una bona visibilitat als locals.

El valor en venda d'un local en planta baixa al municipi estd entre 1.000 — 2.000 €/m2
util. Considerant el valor mitja de 1.500 €/m2 i aplicant el coeficient de 0,80 de
transformacié a superficie construida resulta un valor de 1.200 €/m2st.

1.4. LEGISLACIO SECTORIAL D'APLICACIO.
1.4.1. Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés
de la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana.

La disposicid final 4 de la Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a l'habitatge va modificar
I'apartat 1b de I'article 20 del RD Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova
el text refés de la Llei de Sol i Rehabilitacidé Urbana en el sentit d'establir reserves per
habitatge amb proteccidé puUblica en la proporcid minima del 40% en els terrenys que



tenen en origen la situacid de sol rural i el 20% en el sol urbanitzat que s’hagi de sotmetre
a actuacions de reforma o renovacidé de la urbanitzacio.

La unitat d'actuacié UA 7 no estd en situacid badsica de sol rural en la que s'escaigui
I'aplicacié de I'article 20 per les segUents circumstdncies:

- No es tracta de sol preservat per I'ordenacidé territorial i urbanistica per la
legislacié de proteccid o policia del domini puUblic

- No es tracta de sol preservat per I'ordenacidé territorial i urbanistica per la
legislacié de proteccid de la naturalesa o del patrimoni cultural

- No es tracta de soOl preservat per I'ordenacidé territorial i urbanistica per la
legislacié de proteccid de valors els ecologics, agricoles, ramaders, forestals i
paisatgistics

- No es tracta de soOl preservat per I'ordenacidé territorial i urbanistica per la
legislacié de proteccidé davant dels riscos naturals o tecnologics.

— Els terrenys disposen d'ordenacié detallada i estan legalment integrats en una
malla urbana conformada per una xarxa de vials, dotacions i parcel-les del nucli
de Roses del qual formen part. La carretera de Mas Oliva i el carrer de Ponent
tenen instal-lades i operatives, d'acord amb el que estableix la legislacid

urbanistica aplicable, les infraestructures i els serveis necessaris per satisfer la
demanda dels usos previstos per I'ordenacidé urbanistica a la UA 7.
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URBANITZATS

Per altra part, els terrenys disposen d'ordenacié detallada, per la qual cosa no es
requereix abans de I'edificacid de la tramitacié de cap instrument de planejament
derivat en el qual mitjancant una qualificacié especifica es puguin establir les reserves
previstes a |'arficle 20 del RDL 7/2015.

Aixi, doncs, I'actuacié d'urbanitzacié que es proposa és de dotacié en tant que partint
d'uns terrenys els quals el PGOU ja va definir les obres d'urbanitzacidé bdasiques, amb la
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nova proposta, solament s’amplien les dotacions d’espais lliures reajustant la volumetria
de les parcel-les a I'efecte de possibilitar, fambé, nous usos d'activitats econdOmiques
que, sense replantejar la urbanitzacidé badsica aprovada, equilibrin les majors cessions.

En aquest sentit, també cal tenir en compte que d'acord amb I'article 7 del RDL 7/2015
les actuacions d'urbanitzacid s'entenen iniciades en el moment en qué, un cop
aprovats i eficacos tots els instruments d'ordenacié i execucid que requereixi la
legislacié sobre ordenacid territorial i urbanistica per legitimar les obres d'urbanitzacid,
comenci I'execucid material d’aquestes. La iniciacid es presumeix quan existeixi acta
administrativa o notarial que doni fe del comencament de les obres. En el cas de la UA
7 de Roses la urbanitzacid de la rotonda de la interseccid de la carretera de Mas Oliva
amb el carrer de Josep Irla acredita aquesta circumstdancia.

Finalment, s'"ha de tenir en compte que les discordances a resoldre entre el PGOU'93 i
la realitat no afecten al sol d'aprofitament privat sind exclusivament als terrenys de
titularitat municipal destinats a sistemes urbanistics i que aquesta modificacid resol la
problematica sense necessitat de realitzar noves obres d'urbanitzacié, ja que la
rotonda ja estd construida i es reconeixerd la seva integracid al sistema viari.

Amb aquest conjunt de circumstdancies s'aplica la reserva del 30% de I'"habitatge amb
proteccidé oficial al sostre residencial maxim admeés a I'ambit de la UA 7.

1.5. ESPAIS NATURALS PROTEGITS

1.5.1. Xarxa natura 2000 i Espai d’interés natural, PEIN

L'Ambit no esta afectat per la Xarxa natura 2000, ni I'Espai d'interés natural PEIN. A la
imatge seglent s'identifica I'ambit en relacié amb les delimitacions de proteccid
corresponent al Parc Natural dels Aiguamolls de I'Empordd i el Parc Natural de Cap de
Creus.

DELIMITACIO DE LA XARXA NATURA 2000 | PEIN



1.6. CATALEG DEL PAISATGE

El cataleg de Paisatge de les Comarques Gironines defineix la unitat de paisatge Plana

de I'Empordd on se situa el municipi de Roses.
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CATALEG DEL PAISATGE DE LES COMARQUES GIRONINES
MAPA 17.1 VALORS ESTETICS. PLANA DE L'EMPORDA

Els trets distintius:
- Gran plana agricola oberta al mar i envoltada per un amfiteatre de muntanyes.

- Els rius Muga i Fluvid han reblert la plana de sediments al-luvials i han possibilitat
la seva orientacié agraria.

- Un potent eix d'infraestructures de comunicacidé constituit per I"autopista AP-7,
la carretera N-Il, el ferrocarril de la linia Barcelona-Portbou i el tren d'alta
velocitat (TAV) tfravessa la plana pel sector més occidental.

- L'eix viari Figueres-Roses articula el sector nord de la plana al mateix femps que
al seu voltant es configura una de les drees més dinamiques pel que fa als
desenvolupaments urbanistics.

- Litoral amb domini de les platges llargues i rectilinies en un sector de costa baixa
que s'estén des de Roses fins a Sant Pere Pescador.

- Zona humida dels aiguamolls de I'Empordd, d'importdncia internacional i que
figura en el conveni Ramsar de proteccidé de les aus.

Els principals valors del paisatge:
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- Els aiguamolls de I'Empordad.
- Els valors estetics i productius de les closes i altres patrons agricoles.

- La xarxa de nuclis compactes i historicament ben integrats amb la matriv agraria
de la plana.

- El valor historic dels paisatges d'Empuries.

- El valor simbolic i identitari de la tframuntana.

- La xarxa de camins que relliga la plana agricola.
- Els paravents de xiprers.

- El fons escénic del Canigb.
Paisatge actual:

El paisatge de la Plana de I'Empordd es caracteritza actualment per un predomini de
I'Us agricola. La matriu agricola estd formada principalment per conreus herbacis de
secd i cereals combinats amb fruiters de regadiu i, al sector nord, olivera i vinya. Les
cobertes forestals abasten una superficie poc important i sén els prats i les bosquines
els tipus de vegetacié més estesos. La coberta arboria estd representada bdsicament
per les pinedes de pi blanc (Pinus halepensis) i les plantacions d'arbres de ribera.
Aquests claps de vegetacid es disposen en forma de petits fragments al voltant dels
nuclis urbans, en les petites zones elevades i en retalls estrets i allargassafts que
ressegueixen els principals cursos fluvials i els recs. Destaca el pes relatiu que té la
vegetacié dels ambients salabrosos i de les zones humides, com també la dels sorrals i
les platges, sobretot en I'espai situat entre la desembocadura de la Muga i del Fluvid.

Valors en el paisatge:

Els valors estétics son molt rics i variats, fet que ha comportat associar la identitat del
paisatge empordanés amb aquesta plana envoltada de muntanyes i oberta al mar.

La intensa ocupacid de la plana empordanesa s'ha traduit en un important llegat
historic i artistic. Aixi, a banda de la significativa manca de jaciments d'epoca
prehistorica, degut principalment a la presencia d'un territori pantands i poc saludable,
cal destacar les dues Uniques fundacions gregues localitzades a la peninsula lberica:
EmpUries i Roses, amb mostres també de I'época romana.

1.7. PLANIFICACIO TERRITORIAL | URBANISTICA VIGENT

1.7.1. Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines PTPCG’'10

El Pla territorial Parcial de les Comarques Gironines, en endavant PTPCG'10, va ser
aprovat definitivament pel Govern de Catalunya el 14 de setembre de 2010. L'acord
d'aprovacid definitiva i les Normes d'ordenacid territorial i Directrius de paisatge es
varen publicar al DOGC nUm. 5735 de 16 d'octubre de 2010.

La imatge seglent correspon al planol d'ordenacié O.7. del PTPCG'10.
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El PTPCG proposa evitar que el creixement desproporcionat d’'alguns assentaments
provoqui fendmens de desestructuracié urbana o de segregacié social, impedir el
malbaratament de sol induit per I'aplicacidé d'unes densitats inadequadament baixes o
de models de ciutat difusa i racionalitzar la implantacié de noves drees residencials
potencialment destinades a habitatge secundari (Memoria, capitol 4. Definicidé dels
objectius especifics).

Altrament, té per finalitat que el desenvolupament sigui sostenible i, en concret,
preservar el paisatge i el patrimoni cultural com a valors socials i actius econdomics del
territori; moderar el consum de sol; afavorir la cohesié social del territori i evitar la
segregacid espacial de les drees urbanes; propiciar la convivéncia d'activitats i
habitatge a les drees urbanes i racionalitzar la implantacié de poligons industrials o
terciaris; aportar mesures de regulacié i orientacié espacial de la segona residencia;
vetllar pel cardcter compacte i continu dels nous creixements; i reforcar I'estructura
nodal del territori a través del creixement urbd (Normes d'ordenacid territorial, article
1.4).

El PTPCG assenyala al nucli de Roses l|'estratégia de desenvolupament qualitatiu,
I'objectiu de la qual és fomentar la complexitat d'usos i el reequilibri per tal d'optimitzar
I'Us de I"drea urbana existent. Per tant, les propostes s'"han de centrar en els canvis d’'Us
ilesreformes urbanes. Tanmateix, en aquestes drees, regeixen les limitacions establertes
per a l'estratégia de creixement moderat (Normes d'ordenacid territorial, article 3.8).

El PTPCG reconeix el sector com a una drea especialitzada d'Us residencial situada just
al limit del nucli, amb la qual cosa és coherent considerar les mateixes estratéegies del
nucli.
1.7.2. Pla Territorial Sectorial d’Habitatge

En data 27 d'abril de 2023, el Conseller de Territori va aprovar provisionalment el Pla

territorial sectorial d'habitatge. A data d'avui el Pla no ha estat aprovat definitivament,
per aixd s'escau considerar el contingut de la versié de I'aprovacid provisional solament
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a efectes informatius. En aquest sentit, a continuacié es fa una sintesi del contingut
analitic del PTSH que es refereix al municipi de Roses o a I'ambit “Badia de Roses Nord".

El municipi de Roses no forma part de les drees de demanda forta i acreditadais'inclou
en les arees urbanes preferents i també en les d'intervencié complementaria.

- Arees de demanda forta i acreditada tipus 2
Arees preferents
Arees no preferents

- Arees rurals - Supdsit 1

Arees rurals - Supbsit 2

@  Nuclis de poblacié rural

m Arees d'intervencié complementaria

Les arees urbanes preferents sén aquells municipis no subjectes al mandat de solidaritat
urbana, que compleixen una série de requisits que els fan preferents a I'"hora d'ampliar
el parc social fora de les darees de demanda forta i acreditada.

El PTSH agrupa el municipi de Roses i 7 més de menor poblacidé en el sistema urbd “Badia
de Roses Nord":

— Castelld d'Empdries
- Fortia

- Palau-saverdera

- Pau

— Pedret i Marza

— Riumors

— Roses

— Vilajuiga
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MAPA F2.1.2.1 SISTEMES URBANS DELS PLANS TERRITORIALS PARCIALS

Segons I'Informe del Centre d'Estudis Demografics per a I"Agencia de I'Habitatge de
Catalunya: "Actualitzacié previsions de necessitats residencials” (2019).

Evolucid de la poblacié segons escenari de la projeccié demografica. Sistemes Urbans:
Sistema Urbd 2018 Baix-2038 Mitja-2038 AIlt-2038
Badia de Roses Nord 34.084 28.675 33.095 37.465

Evolucid del nombre de llars segons els escenaris baix, mitja i alt. Sistemes Urbans:
Sistema Urbd Badia de Roses Nord 2018 2028 2038

Escenari baix 13.837 12.862 12.317
Escenari mitjd 13.837 13.787 14.000
Escenari alt 13.837 14.589 15.573

Variacié anual mitjana del nombre de llars per sistema urba:

S.U. Badia de Roses Nord 2018- 2023- 2028- 2033- 2018-
2022 2027 2032 2037 2037
Escenari baix -120 -75 -56 -53 -76
Escenari mitjd -14 4 20 23 8
Escenari alt 64 86 97 100 87

Es considera que I'any 2030 el nombre de persones per llar serd de 2,36.

El grup de municipis que formen el sistema urbd “Badia de Roses Nord” té unes
caracteristiques molt heterogénies, amb municipis de poblacié reduida i altres de
dimensidé gran.

Per la petita dimensid i tipologies edificatories previstes a Fortia, Palau-saverdera, Pau,
Pedretf i Marzda, Riumors i Vilajuiga no es preveu que sigui viable que es puguin impulsar
politiques d'habitatge, que es concentraran a Castelléd d'EmpUries i Roses.

1.7.3. Pla director urbanistic del sistema costaner PDUSC’'05

El Pla director urbanistic del sistema costaner, en endavant PDUSC'05 es va aprovar
definitivament per acord del Conseller de Politica Territorial i Obres PUbligues de data
25 de maig de 2005 (DOGC 16 de juny de 2005). El planol segUent determina
graficament les directrius d'ordenacid i gestio.

La imatge seglent correspon al pldanol d'ordenacidé 08 del réegim urbanistic del sol. El

simbol identifica la posicid de la Unitat d'actuacié UA 7.
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LOCALITZACIO DE L'AMBIT SOBRE EL PLANOL 03 DEL PDUSC'05.
PLANOLS D'ORDENACIO. REGIM URBANI(STIC DEL SOL

El pldnol d'ordenacid 03 del PDUSC'05 “Régim urbanistic del sol” atribueix als terrenys
de I"dmbit, en TM de Roses, la categoria de Sol urbd fora de la franja de 500 m que
estableix el Pla director. Conseqlentment no serd exigible justificar la tipologia
edificatoria mitjancant estudi paisatgistic.

1.7.4. Pla director urbanistic de revisié dels sols no sostenibles del litoral gironi

El PDURSNSL_Gi no ha modificat I'ordenacié a I'admbit de la UA 7, amb la qual cosa la
possible aplicacidé quedaria limitada a les condicions d'integracid paisatgistica.

Pel que fa al Titol VI de les Normes urbanistiques del PDUSNSLGIi, que desenvolupa la
normativa integracié paisatgistica dels sols en edificacié adillada cal tenir en compte
["article 59:



Article 59. Ambit territorial

1. L’ambit territorial d’aquesta normativa d’integracié paisatgistica esta format
per tots els sols ja ordenats i pels sols pendents d’ordenacié amb edificacidé
aillada d’acord amb la definicié de I'article 61 [...].

Aixi, doncs, I'ambit d'aplicacié del PDUSNSLG és el de I'edificacid aillada, que d'acord
amb I'article 61 de les Normes urbanistiques té la seglent definicid:

1. Als efectes d'aquesta normativa, s'entén per edificacidé aillada el tipus
d'ordenacié en el qual I'edificacié o I'agrupacidé d’'edificacions es produeix en
relacié amb la mateixa parcelda o conjunt de parcelles de manera aillada i
envoltada d’espais lliures, tant si els seus parametres estan referenciats a la
parcel-la, a I'edifici amb volumetria especifica com si estan referits a vial.
S’inclouen, per tant, dins d’'aquesta definiciéo les edificacions del tipus
d'ordenacio segons edificacio aillada, les del tipus segons volumetria especifica
i les edificacions en filera quan estan envoltades d’espais lliures4.

Per raons de major compacitat, la modificacié que es proposa no ordenard el sol
d'aprofitament privat en la tipologia d'edificacid aillada segons la definicié del
PDUSNSLGI. En conseqgUéncia no li serd d'aplicacié el Titol VI de les Normes urbanistiques
del PDUSNSLGI.

Per altra part sense tenir en compte la modificacidé que es proposa i considerant
exclusivament I'ordenacidé vigent resultant de la Modificacid nUm. 46 del PGOU'93, que
si que responia a la definicié d'edificacié aillada, s’ha de considerar que 1é la
categoria de sol ordenat, ja que d'acord amb I'article 79 de les Normes urbanistiques
del PDU es tracta de sols inclosos en un poligon d'actuacié urbanistica no executat
completament amb les seglents caracteristiques:

— No confronta amb el sol no urbanitzable.

- No estd parcialment o totalment en terrenys amb un pendent superior al 20%,
d'acord amb el mapa de pendents de I'lCGC, ni amb un pendent superior al 10%
que finguin en el seu interior un desnivell igual o superior a 6 m.

- No correspon a una en localitzacié visualment fragil o dominant.

— No té en el seu interior rius i torrents identificats en la topografia de I'Institut
Cartografic i Geoldogic de Catalunya o masses boscoses de més de 1.500 m2 de
superficie a preservar.

4Resolucid conseller del 4 d'agost de 2021
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Per altra part, els terrenys tenen els instruments de planejament (inclds el Projecte
d'urbanitzacié d'obres bdsiques) i de gestid aprovats i dins del termini d'execucidé que
va establir el planejament.

1.7.5. Pla general d’'ordenacié urbana vigent

PGOU’93 de Roses

El planejament urbanistic vigent en el municipi de Roses és el Text refés del Pla general
d'ordenacid urbana, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d'Urbanisme de
Girona en sessio 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).

El PGOU'93 vigent inclou la finca de la cantonada enfre el carrer de Ponent i la
carretera de Mas Oliva a la Zona Residéncia Ithaka Il, Clau 12.

Els principals pardmetres que regulen I'aprofitament urbanistic d'aquesta zona sén

Edificabilitat: 1,48 m2st/m2
Ocupacio: 60%
NUm. maxim de plantes: PB+2

Densitat: 1 habitatge/120 m2 de parcel-la

Usos admesos: Residencial unifamiliar, Residencial plurifamiliar,

Equipaments, Comercia, Garatge privat i Hoteler.



Modificacié nim. 46 del PGOU a I’'ambit de la UA 7

En data 26 de maig de 2004 la Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona va aprovar
definitivament la Modificacié nimero 46 del Pla general a I'dmbit de la UA 7, al terme
municipal de Roses, i es va donar conformitat al text refds i ordenar la seva publicacidé
en sessid de 2 de febrer de 2005 (DOFC nUm. 4346 de 18 de marg de 2005).

El planol de zonificacié de la Modificacid delimita les zones i sistemes d'acord amb Ia
imatge segUent:
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Les Normes urbanistiques estableixen la segUent regulacio:

Annex

Normes urbanistiques de la modificacié numero 46 del Pla general a I'ambit de la
UA 7, al terme municipal de Roses

7.1 Tipologia
L'ordenacié es fard seguint la tipologia de bloc aillat.
7.2 Edificabilitat

L'edificabilitat total és de 17.000 m? de sostre. Aquest aprofitament queda, en
principi, repartit entre els dos propietaris segons les proporcions que a cadascun
els correspon.

Sr. Rafael Santos: 82,36% sobre 17.000 = 14.001,12 m? de sostre.
Srs. Ferrer: 17,64% sobre 17.000 = 2.998,80 m? de sostre.

Els cossos volats no compten a efectes d'edificabilitat, perd si compten els cossos
tancats en tots els casos, aixi com el sostre aprofitable situat sota coberta.

7.3 Alcada reguladora

L'alcada reguladora maxima s'estableix en 15,45 m, que correspon a planta
baixa, quatre plantes pis i una planta sota coberta. L'alcada s'entén mesurada
sobre la rasant del carrer, en el punt mig de la facana fins a la cara superior de
I'Gltim forjat. Veure planol "P-7".

7.4 Ocupacio

L'ocupacié maxima permesa total, inclosa I'edificacié sobre rasant i el soterrani,
sera del 40% de la superficie de la parcel-a neta.

7.5 Soterrani



La planta subterrania es considera com a tal, sempre que la cara superior del seu
forjat de sostre no superi 1 m per sobre la rasant del carrer (veure el planol "P-7").
En aquest cas, no compta a efectes d'edificabilitat i es destinara a garatge,
magatzem, etc. La seva ocupacid maxima sera del 40% de superficie de la
parcel-la neta, inclosa la part ocupada per I'edificacié sobre rasant.

7.6 Coberta i sota coberta

Es permet I'aprofitament de I'espai situat sota la coberta que quedarad vinculat a
la planta inferior i podra ocupar fins un 60% de la superficie total d'aquesta
planta, formant habitatges tipus dUplex que tindran, en tots els casos, I'accés per
la planta inferior, essent d'aplicacid I'art. 46 del PGOU (modificacidé puntual ndm.
42). El seu volum quedarda sempre inclos dins del diedre format pels plans inclinats,
un 30% que conformen la coberta tedrica i que arrenquen de la linia que defineix
I'alcada reguladora de cadascuna de les facanes. No obstant aixo, I'arrencada
de la coberta es podra situar fins a 30 cm per sobre de la cara superior de I'Ultim
forjat, sempre que no es superi I'alcada reguladora. En aquest cas, el pla de
facana resultant entre I'Ultim forjatil'arrencada de la coberta serd massis o opac,
restant prohibit I'execucidé de cap obertura, llevat de les necessaries per a la
ventilacié de la coberta, en un maxim d'un 10% de la seva superficie.

A la coberta només s'admeten les claraboies quan es situin arrencant del carener
i tinguin una llargada maxima d'1,50 m, en el sentit del pendent. Per sobre
d'aquest diedre, Unicament podran sobresortir els conductes de ventilacid i
antenes d'Us col-lectiu. La caixa de l'ascensor i el seu accés, quan es situin en
facana i, compositivament formin part d'aquesta, podran sobresortir per sobre de
I'alcaria reguladora fins a 1,50 m i, en cap cas, la seva al¢caria podra superar la
linia d'arrencada de la coberta inclinada de la planta sota coberta. Veure planol
P-7.

7.7 Alineacions de facana

Les alineacions que defineixen les facanes mantindran les separacions seglients:
- a vial piblic i/o zona puUblica (parcs i jardins): 3 m. - a mitgeres: 6 m. - entre
blocs: 10 m. Amb l'excepcid de la facana alineada a carrer que, en tots els casos,
mantindra la separacié minima de 3 m, en els altres casos s'admetran elements
volats oberts fins a 1,5 m de volada per davant de I'alineacid.

7.8 Espais lliures

Els espais situats dins dels sols d'aprofitament privat no ocupats per I'edificacid
tindran el tractament d'espai verd privat i es destinara als usos que per a aquests
espais preveu el PGOU, basicament a zones de lleure i/o Us esportiv d'Us privat
de la comunitat. No s'hi admet cap tipus d'edificacid d'Us privat, pero si es podran
fer petites edificacions en planta baixa per a Us auxiliar de les instal-lacions, fins
a unha ocupacié maxima d'1% de la superficie de la parcel-la neta. Sera
d'aplicacidé I'art. 103.6 del PGOU, referent a I'obligacié de plantar un arbre de 2
m d'al¢cdaria minima per cada 200 m2 de parcel-la.

7.9 Usos

Els usos previstos per a l'edificacié sén aquells que el propi PGOU autoritza en
I'art. 133 -c per als “Conjunts d'ordenacié especifica": residencial unifamiliar i
plurifamiliar, comercial, garatge privat i hoteler, si bé, en aquest cas, per les
caracteristiques de la propia proposta, s'exclou I'Us unifamiliar i s'admet el
d'oficines. En concret es permet I'Us de locals comercials a planta baixa i
d'oficines també a plantes pis. En els espais privats lliures d'edificacié s'admetran
els jardins, piscines i instal-lacions esportives i/o de lleure.

7.10 Aparcament
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Es obligatoria la previsid d'una placa d'aparcament per habitatge o entitat
independent. Si la planta baixa es destina a locals comercials, com a minim, es
disposara d'una placa d'aparcament. El nombre de places minim que es preveura
pels locals en planta baixa és el d'una placa per cada 100 m2 de local comercial
d'Us no residencial. Del nombre de places que en resulti, es depreciara la fraccid
decimal inferior a cinc décimes. Si la fraccié decimal fos igual o superior a cinc
décimes, el nombre de places s'incrementard una unitat. En el cas d'industria
hotelera caldra reservar una placa per cada habitacid. Les places d'aparcament
tindran una superficie rectangular minima de 2,20x4,50 m i la superficie minima
d'aparcament per placa, incloent la part proporcional d'accessos, sera de 20 m2
com a minim.

7.11 Nombre i superficie dels habitatges

El nombre total d'habitatges no podra excedir en total dels 127. La superficie Util
minima dels habitatges serd de 60 m2.

7.12 Ordenacidé volumetrica

La documentacié del present "Text refés II" conté, a titol merament informativ,
I'ordenacié que forma part de I'aprovacié inicial i dues alternatives més (la "A" i
la “B". Planol nim. P 6). Les dues Ultimes parteixen d'una proposta de
reparcel-lacié que permetria que cadascun dels propietaris s'atorgui la superficie
de parcel-la i també el sostre que |li corresponen, facilitant aixi la seva total
independéncia a I'hora de dur a terme les seves iniciatives. Totes les propostes
d'ordenacié sén exclusivament a titol informativ i la "A” | "B" presenten
ordenacions per cadascuna de les dues parcel-lles que es proposen com a
independents entre si i, per tant, permetrien combinar-se indistintament entre si.
En tot cas, I'ordenacié volumétrica definitiva es farad o bé en el moment de la
reparcel-lacié o de I'atorgament de llicéncia d'edificacid.

7.13 Altra normativa

Per a tot alld que no quedi definit en la present normativa, s'aplicara alld que
estableix el vigent Pla general per a la zona 8a, aixi com l'art. 46 que correspon
a la modificacié puntual nim. 42. Aquest "Text refds " incorpora els condicionants
que, per a la publicacidé i conseglent executivitat de la modificacid, va establir
la "Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona", en el seu acord d'aprovacidé
definitiva, de 26 de maig de 2004, que es descriuen a continuacio:

a. Es mantindra una cessié d'espais lliures publics de 1.800 m2 igual a la cessid
per a zones d'aparcaments que fixava el planejament que es modifica.

b. Caldra incorporar a la Modificacié el projecte d'obres d'urbanitzacié basiques.

c. D'acord amb el que determina I'article 96, de la Llei 2/2002, de 14 de marg,
d'urbanisme, caldrda acreditar que I'Ajuntament accepta la proposta formulada
per la iniciativa privada.

d. L'arrancada de coberta s'ajustard a alldo que determina I'article 46 de la
normativa del Pla general i el sostre aprofitable resultant de sota coberta haurd
de quedar vinculat a la planta inferior i comptard dins el sostre maxim fixat.



Les ordenacions volumetriques alternatives de I'edificacid sén les
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2 DIAGNOSI

2.1. PROBLEMATIQUES DETECTADES DEL PLANEJAMENT
2.1.1. Compatibilitat entre el planejament urbanistic i la realitat fisica

La principal problematica a resoldre és la incoherencia entre el planejament vigentila
realitat fisica pel que fa a la delimitacid dels espais lliures pUblics de la Modificacid
num. 46 del PGOU'93 que se superposen a un dels quadrants de la rotonda a la
interseccid de la carretera de Mas Oliva amb el Carrer de Josep Irla.

2.1.2. Encaix amb el planejament urbanistic de I’entorn

La UA 7 juga un paper crucial en la connexid del Sector urbanitzable SUD-2 amb el
centre urbd. La seva ubicacid estrategica la converteix en I'espai ideal per a la creacid
d'un eix vertebrador que faciliti la mobilitat dels residents i fomenti la integracidé del nou
sector amb la trama urbana existent. En aquest sentit, la prolongacidé del carrer Josep
Irla a través de la UA 7 representa encara una oportunitat per a desenvolupar un
corredor urbd que no només serveixi com a via de circulacié, sind que també esdevingui
un espai public de qualitat. No obstant aixo, el planejament urbanistic vigent no
reflecteix adequadament la importdncia d'aquesta connexid. El pla actual preveu la
construccié d'un carrer convencional que no s'adapta a les necessitats actuals i futures
del sector.

En resum, la redefinicidé de la UA 7 com a eix vertebrador entre el Sector urbanitzable
SUD-2 i el centre urba, amb la prolongacié del carrer Josep Irla com a element central,
és una oportunitat per a crear un espai puUblic modern, sostenible i inclusiu. La
modificacié del planejament per a incorporar els criteris aqui exposats ha de permetre
garantir una connexidé oOptima entre el nou sectorilaresta de la ciutat, beneficiant tant
a la poblacié actual com als futurs residents.



RELACIO DEL SUD 2 AMB EL CENTRE URBA A TRAVES DEL CARRER OSEP IRLA

2.1.3. Ordenacié volumetrica

L'ordenacié volumetrica que es va definir a la Modificacié nim. 46 del PGOU'93 es va
concebre en base al réegim urbanistic vigent en aquell moment pel qual les unitats
d'actuacié en sol urbd no estaven obligades a la cessié del 10% d'aprofitament
urbanistic. En aquest sentit, les diferents alternatives consideraven que resultarien
solament 2 parcel-les.

Amb el régim urbanistic actual és obligatoria la cessid d'aprofitament amb la qual cosa
el nombre de parcel-lesresultantsil'ordenacié volumeétrica hauria de ser coherent amb
aquesta circumstdancia a fi d'evitar les adjudicacions en indivis.

Per altra part, la regulacid volumétrica era simplement indicativa i el resultat final podia
ser substancialment diferent al que s'indicava graficament, ja que s'havia d'establir en
la reparcel-lacidé o en I'atorgament de llicéncia d'edificacié. En aquest segon cas, en
poder tramitar llicéncies en moments diferents, les primeres que s'atorguessin podrien
condicionar els volums de les posteriors.

2.1.4. Tipologia i usos.

L'area urbana que envolta la UA 7 es caracteritza per una alta concentracid
d'equipaments comunitaris de gran rellevdancia per a la vida quotidiana dels ciutadans.
Escoles, centres esportius, centres sanitaris, zones verdes i espais d'oci formen part d'un
teixit urbd dindmic que genera un flux constant de persones que accedeixen a aquests
serveis.

Aquesta gran concentracié d'usuaris converteix la UA 7 en un entorn Optim per a la
implantacid d'altres serveis complementaris, com per exemple comergos, restaurants o
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espais culturals. Aquesta opcidé generaria un efecte sinérgic que beneficiaria tant a la
ciutadania com al propi desenvolupament de la zona. La proximitat entre els diferents
equipaments permet estalviar temps i desplacaments, independentment del mitjd de
fransport que s'utilitzi: a peu, en bicicleta o en vehicle motoritzat.

Els avantatges de la concentracid d'equipaments a la UA 7 sén:

- Reduccié del temps de desplacament: Els ciutadans poden accedir a diversos
serveis en un mateix espai, evitant desplacaments innecessaris i guanyant femps
en el seu dia a dia.

- Foment de la mobilitat sostenible: La proximitat enfre els equipaments anima a
I'Us de |la bicicleta o del transport a peu, reduint I'Us del vehicle privat i contribuint
a un entorn urbd més sostenible.

- Revitalitzacié de la zona: La concentracié d'activitats i serveis a la UA 7
conftribueix a la revitalitzacidé de la zona, convertint-la en un espai més dindamic i
atfractiu per a viure, treballar i gaudir del lleure.

- Optimitzacié dels recursos: La proximitat entre els equipaments permet compartir
recursos i infraestructures, reduint costos i augmentant I'eficiéncia en la gestid
dels serveis publics.

- Enfortiment de la cohesid social: La UA 7 es converteix en un espai de frobada i
interaccié entre els ciutadans, fomentant la cohesié social i el sentiment de
pertinenca a la comunitat.

En resum, la concentracidé d'equipaments comunitaris a la UA 7 representa una bona
oportunitat per a crear un espai urbd més sostenible, eficient i cohesionat, al servei de
les necessitats i el benestar dels ciutadans.

Tanmateix, I'ordenacié que resulta del planejament vigent estd concebuda per a
desenvolupar un producte destinat molt majoritdriament a usos residencials en la
tipologia de bloc en alcada i es limita I'ocupacié al 40% de la superficie de les
parcel-les. Aquests pardmetres limiten les possibilitats d'implantacié de serveis que
requereixen major superficie en planta i també poder resoldre les necessitats
d'aparcament que requereixen aquests Usos.

La limitacid d'ocupacidé en percentatge és més inadequada encara quan de la
Modificacid que es proposa resulta un increment de les cessions per a sistemes i una
reduccid del sol privat resultant.

2.1.5. Algaria reguladora.

Des de I'entrada en vigor, de la Modificacié nUmero 46 del Pla General a I'ambit de la
UA 7, ens frobem que una bona part de les edificacions han necessitat ajustar les

alcades per tal de fer front a les determinacions de les normatives relacionades amb
I"habitabilitat i construccié dels habitatges.

a) Decret d'Habitabilitat 141/2012, de 30 d'octubre, pel qual es regulen les condicions
minimes d'habitabilitat dels habitatges i la cédula d'habitabilitat:

A I"Annex 1 i apartat 3.5 del decret sobre I'alcada minima habitable s'estableix que
«L'alcada lliure entre el paviment acabat i el sostre ha de ser com a minim de 2,50 m.
En el cas de cambres higiéniques, cuines i espais de circulacié, aquesta alcada no serd
inferior a 2,20 m. Al menjador, sala d'estar i habitacions s’admetria, excepcionalment,
2,30 m d'alcada per a pas tecnic d'instal-lacions i per a elements estructurals que no
afectin més del 20% de la superficie de la peca. En el cas de cobertes inclinades, el



valor mitja de I'algada minima no ha de ser inferior a 2,50 m, calculat sobre la superficie
habitable.»

b) Codi Técnic d'Edificacid (CTE) i en concret el DB HR- Proteccié front al soroll, per
separacions horitzontals exigeix una proteccid front al soroll aeri i al soroll d'impacte,
aixo vol dir establir uns gruixos al paviment o al fals sostre per assolir aquesta exigéncia,
sobretot quan, entre els dos recintes, la unitat d'Us és diferent (blocs d'habitatges).

4.1.3 Separacions horitzontals

Definicio: Els elements de separacid horitzontals sén els que separen una unitat d'is d'un recinte que no pertany a la
unitat d'ts
Exigéncia: al soroll aeri D, 245dBA  Per a separacions horitzontals entre un recinte habitable d’una unitat
d'Us i un recinte que no pertany a la unitat d'ds inclos si és un recinte
d'instal-lacions o d'activitat
D.ta 250dBA  Per a separacions horitzontals entre un recinte protegit d'una unitat
d'is i un recinte que no pertany a la unitat d'tis excepte si és un
recinte d'instal-lacions o d'activitat
D.r» 255dBA  Per a separacions horitzontals entre un recinte protegit d'una unitat
d'is i un recinte d'instal-lacions o d'activitat
al soroll L't 265dBA  Per a separacions horitzontals entre un recinte receptor protegiti un
d’impacte recinte emissor que no pertany a la unitat d'us
L'.t» 260dBA  Per a separacions horitzontals entre un recinte receptor protegit o
habitable d'una unitat d'Us i un recinte emissor d'instal lacions o
d'activitat
Situacié Separacio entre un recinte d'una unitat d'lis i un recinte que no pertany a la unitat d'is excepte si és un
recinte d'instal'lacions o d'activitat
Separacié entre un recinte d'una unitat d'Gs i un recinte i un recinte d'instal-lacions o d'activitat (en aquest
cas s'apliqguen els valors entre paréntesis de la taula, valors més exigents)
Elements: Forjats
Terra flotant
Sostre suspés
Parametres que els Forjat - massa per unitat de superficie (kg!mz]
defineixen -
acusticament: - Ra, Index global de reduccid acustica, ponderat A (dBA)
Terra flotant - ARy, Millora de I'index global de reduccié acustica, ponderat A (dBA)
- AL, Reduccio del nivell global de pressio de soroll d'impactes (dB)
Sostre suspés - ARy, Millora de 'index global de reduccié acustica, ponderat A (dBA)

La necessitat d'ajustar les alcades de les edificacions sén essencials per garantir el
confort i la qualitat dels habitatges, assegurant el compliment de |la normativa actual i
la millora de les condicions d'habitabilitat.

2.1.6. Necessitat d’ampliacié del CAP.

L'ampliacié del Centre d'Atencié Primdria (CAP) de Roses és una necessitat que s'ha
posat de manifest en diverses ocasions, principalment per les segUents raons:

e Roses ha experimentat un creixement demografic significatiu en els darrers anys,
tant per l'augment de residents com per l'afluencia de turistes durant les
temporades altes. Aquest increment de poblacié genera una major demanda de
serveis sanitaris que I'actual CAP no estd capacitat per absorbir eficientment.

e Les instal-lacions actuals sén insuficients per atendre adequadament les
necessitats de la poblacié, afectant la qualitat i rapidesa de I'atencid sanitaria.

e Una ampliacidé permetrd incorporar nous serveis medics i especialitats, reduint la
necessitat de desplacaments a altres localitats per a atencions especifiques. Aixo
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permetra millorar I'accessibilitat dels ciutadans a una atencié sanitaria integral i
de proximitat.

e Amb més espai i recursos, el personal sanitari podrd ftreballar en millors
condicions, reduint l'estres laboral i millorant l'atencidé als pacients. Aixo
contribuird a una major satisfaccié tant dels professionals com dels usuaris del
servei.

3 CRITERIS | OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO DE PGOU

3.1. OBJECTIUS

Els objectius de la Modificacié puntual sén els seglents.

En relacid als sistemes urbanistics:

— Eliminar la contradiccié entre el planejament vigent i les alineacions resultants
de I'execucié de la rotonda a la interseccid entre la carretera del Mas Oliva i el
carrer de Josep Irla.

— Millorar la relacid entre el SUD-2 i el centre urbad.
- Ampliar la superficie d'equipaments comunitaris del CAP.

— Generar un espai per aparcament public proxim al CAP i segregat de les vies de
circulacio

En relacié als parametres d'edificacid i Us:
—  Facilitar la implantacidé d'activitats de serveis

— Diversificar els productes resultants amb una major mixticitat d'usos en el que els
terciaris tinguin una contribucid major al servei de I'admbit i del seu entorn.

— Establir una ordenacié volumétrica coherent amb els usos a implantar i les
caracteristiques de I'ambient edificat.

- Adaptar I'alcada dels edificis segons els requisits actuals que estableixen les
normatives d'habitabilitat i edificacioé.

En relacié a la gestié:

— Establir els mecanismes per a obtenir les noves cessions i distribuir I'aprofitament
tenint en compte una nova reparcel-lacidé de les parcel-les resultants de I'anterior
reparcel-lacié que mantingui els drets originals.

— Donar resposta a la manca d'espai per a I'ampliacidé del Centre d'Atencid
Primdria de Roses a partir d'una actuacidé aillada d'expropiacid.

Contribucié de la Modificacié de PGOU als objectius de desenvolupament sostenible
ODS:

— Objectiu 3. Garantiruna vida sana i promoure el benestar per a toftes les persones
a totes les edats.

— Objectiu 8. Promoure el creixement econdomic sostingut, inclusiu i sostenible,
I'ocupacid plena i productiva i el treball digne per a tothom.

— Objectiu 11. Aconseguir que les ciutatsi els assentaments humans siguin inclusius,
segurs, resilients i sostenibles.



— Objectiu 13. Adoptar mesures urgents per a combatre el canvi climatic i els
efectes d'aquest.

3.2. CRITERIS GENERALS

Els criteris d'ordenacidé adoptats en la modificacid sén els segUents.

3.2.1. Relacié amb I’entorn.
— La millora de la relacié entre el SUD-2 i el centre urbd serd preferentment amb
una franja d'espais lliures puUblics al costat sud de la prolongacid del carrer Josep
Irla amb una amplada suficient per a la plantacidé d'arbrat.
3.2.2. Espais lliures publics.

Els criteris d'ordenacid dels espais pUblics adoptats en la proposta de modificacié de
PGOU sén els segUents:

— Mantenir el criteri del PGOU de millorar I'accés i la visibilitat dels equipaments
esportius a través d'uns espais lliures que s'obren progressivament de sud a nord
al costat oest de la carretera del Mas oliva.

- Mantenir o, en el seu cas ampliar, la superficie d'espais lliures puUblics del
planejament vigent.

3.2.3. Sistema viari - Mobilitat.

S'estableixen els segUents criteris per al sistema viari i mobilitat:

— Evitar la demolicié de la rotonda de la interseccid de la carretera de Mas Oliva
amb el carrer de Josep Irla.

- Mantenir I'estructura vidria perimetral actual.

- Augmentar les places d'aparcament d’'Us public.

3.2.4. Equipaments.

Per al nou sol d'equipaments es determina:

- Garantir que la superficie inclosa al sistema d’equipaments comunitaris doni
resposta a les necessitats del Centre d'Atencid Primadria de Roses.
3.2.5. Sol d’aprofitament privat.
Per al sol d'aprofitament privat s'estableixen els seglents criteris d’ordenacidé i regim
d'usos:
l[imitin la

— Procurar que els nous parametres d'ordenacidé de |'edificacidé no

implantacié de serveis.

— Diversificar en major proporcié els productes immobiliaris per a donar resposta a
la diversitat de la demanda i reduir els terminis de comercialitzacié.

— Incrementar la proporcié d'usos terciaris per a generar una nova oferta de serveis
de proximitat.

s Per fer front a les despeses generals de gestio, les promocions d'habitatge de lloguer sén viables a
partir de 50 unitafs.
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La Modificacid preveu reservar part del sostre edificable a habitatges amb proteccidé
pUblica en regim genéric.

Es desestima una reserva destinada al regim especific per les seglents raons:

e El réegim genéric no impedeix el lloguer ni el lloguer amb opcié de compra,
especialment pensades per ajoves i gent gran, col-lectius amb especial dificultat
d'accés a I'habitatge. Agquestes formules permeten garantir una funcid social
equivalent a la del regim especific, pero amb major flexibilitat d'implantacio i
gestio per part del promotor.

e ElI regim genéric garanteix la destinacidé dels habitatges a col-lectius amb
necessitat d'accés assequible, complint amb les finalitats de la Llei del dret a
I"'habitatge imés enlld de les reserves de sol establertes. A més, simplifica la gestid
administrativa i juridica dels habitatges, evitant la complexitat i requisits
addicionals del régim de lloguer, que només sdn assumibles en contextos de
promocidé puUblica o gran escala, amb especial dificultat en promocions de
municipis que no siguin de dimensid mitjana o gran.

e El regim generic facilita un retorn d'inversid més immediat per al promotor. A
diferencia del régim especific, el regim generic de venda no requereix una gestio
a llarg termini de la promocié, i per tant no compromet recursos pUblics ni exigeix
la implicacidé d'operadors socials o concertats.

e Elregim de lloguer implica unes despeses de gestid especifiques (manteniment,
administracié, assegurances, rotacié d'inquilins, impagaments...) que només
poden ser absorbides de manera eficient quan la promocid disposa d'un nombre
suficient d'habitatges que permetirepercutir aquests costos de manera raonable.
En aquest cas, amb només 38 habitatges no s'assoleix la massa critica minima per
a una promocié viable en regim especific, ni des del punt de vista operatiu ni
economic.s

Per tot I'exposat, es considera justificat que la reserva d'habitatge amb proteccid
oficial derivada de la modificacié es destini al régim genéric, com a férmula més
versatil, realista i eficient per assolir els objectius de politica d'habitatge en aquest
ambit concret i garantir-ne la materialitzacié efectiva, sens prejudici del que es pugui
acordar en el marc de la reparcel-lacié entre I'Ajuntament i el propietari de la segona
finca inclosa en el Poligon d'actuacié urbanistica.

3.2.6. Gestio.
— Reconeixer les cessions ja realitzades i els drets dels propietaris al 90% de
I'aprofitament urbanistic.
— Alliberar sol de titularitat privada per a les demandes de serveis publics.
3.3. CRITERIS RELACIONATS AMB ELS OBJECTIUS DE DESENVOLUPAMENT SOSTENIBLE ODS
3.3.1. Definicié dels objectius de desenvolupament sostenible

L'Agenda 2030 per al Desenvolupament Sostenible es compon de 17 objectius globals i
169 fites. De forma sintetica els objectius es resumeixen al quadre seglent:
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de Desenvolupament Sostenible:

Malgrat que hi ha una interrelacid entre tots ells i un efecte multiplicador dels uns sobre
els altres, no tots els objectius sén de naturalesa urbanistica. En aquest sentit, I'article
3 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei
d'urbanisme defineix el concepte de desenvolupament urbanistic sostenible de la
seglent manera:

1. El desenvolupament urbanistic sostenible es defineix com la utilitzacid racional del
territori i el medi ambient i comporta conjuminar les necessitats de creixement amb la
preservacié dels recursos naturals i dels valors paisatgistics, arqueologics, historics i
culturals, a fi de garantir la qualitat de vida de les generacions presents i futures.

2. El desenvolupament urbanistic sostenible, ates que el sol és un recurs limitat, comporta
fambé la configuracio de models d'ocupacié del sol que evitin la dispersié en el territori,
afavoreixin la cohesié social, considerin la rehabilitacio i la renovaciéo en sol urba,
atenguin la preservacid i la millora dels sistemes de vida tradicionals a les arees rurals i

consolidin un model de territori globalment eficient.

3. L'exercici de les competéncies urbanistiques ha de garantir, d'acord amb I'ordenacid
territorial, I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible.

Els objectius ODS sobre els quals es pot tenir una major incidéncia des de I'urbanisme
en I'ambit local sén:

— Objectiu 3. Garantiruna vida sana i promoure el benestar per a fotes les persones
a totes les edats.

— Objectiu 6. Garantir la disponibilitat i una gestié sostenible de |'aigua i el
sanejament per a fotes les persones.

- Objectiu 8. Promoure el creixement econdmic sostingut, inclusiu i sostenible,
I'ocupacid plena i productiva i el treball digne per a tothom.

— Objectiu 9. Construir infraestructures resilients, industrialitzacid

inclusiva i sostenible i fomentar la innovacid.

promoure la

— Objectiu 11. Aconseguir que les ciutatsi els assentfaments humans siguin inclusius,
segurs, resilients i sostenibles.

— Objectiu 13. Adoptar mesures urgents per a combatre el canvi climdatic i els
efectes d'aquest.

— Objectiu 15. Protegir, restaurar i promoure [|'Us sostenible dels ecosistemes
terrestres, gestionar els boscos de manera sostenible, combatre la desertificacio,
aturar i revertir la degradacié del sol, i aturar la pérdua de la biodiversitat.
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Per la naturalesa de la Modificacié que es proposa els Objectius en els quals es pot
incidir sén el 3, 8, 111 13.

3.3.2. Mesures en lI'ordenacié de zones i sistemes

La Modificacié de PGOU que es proposa no incideix en una nova classificacid del sol.
Per tant, I'adopcidé de mesures especifiques queda limitada a nivell d'ordenacid
detallada de zones isistemes i de la posterior urbanitzacié dels espais puUblics. En aquest
sentit, és convenient determinar les qualificacions tenint en compte que el sol és un
recurs limitat i que I'evolucid urbana dels municipis s'ha de poder allargar en el temps
per a tenir eines de resposta a les circumstdncies socioeconomiques futures.
ConseqlUentment, I'ordenacié detallada del sol ha d'optimitzar la seva utilitzacié,
evitant urbanitzacions disperses i un excés d'infraestructures d'urbanitzacid. Els Iimits
d'aquesta densificacid sén els que estableixen la compatibilitat de les propostes amb
I'entorn urbd en el qual s'insereixin, la bona qualitat dels espais pUblics resultants, la
proteccié del patrimoni cultural i la necessitat de terrenys per a equipaments
comunitaris.

Per altra part, cal que I'ordenacid urbanistica s'estructuri a partir dels espais publics,
especialment el sistema d’espais lliures i sistema viari, i siguin aquests els que crein
ciutat i cohesionin les edificacions i usos a implantar. Solament es pot garantir una
qualitat adequada del teixit urbd a base d'uns espais puUblics amb qualitat i bones
condicions ja en fase de planejament urbanistic. Aquest objectiu de qualitat dels espais
pUblics no estava previst en el planejament vigent. Per tant, la proposta de Modificacidé
revertird necessdriament en un major grau de compliment dels ODS.

Altres mesures que afavoreixen els ODS sén les que incideixen en el disseny especific
dels espais pUblics. Per aquest motiu, cal determinar una jerarquia d’'aquests espais que
permeti una lectura a nivell de carrer, a nivell de barri i a nivell de ciutat que doni
resposta a les diferents formes d'utilitzacié per part de les persones, especialment les
més vulnerables per rad d'edat i de génere.

Alguns d'aquests aspectes ja es consideren en l'ordenacié que es proposa i es
concretaran en la redaccié del Projecte d'urbanitzacié. Malgrat que I'abast limitat de
I'dmbit condiciona la capacitat de repercutir a gran escala en els ODS a continuacid
s'identifiquen les determinacions de la proposta que si que hiincideixen.

CRITERIS ADOPTATS

Determinacions adoptades en la

Modificacié de PGO que contribueixen

a assolir I'objectiu 3:

— Crear uns espais lliures puUblics de
major entitat en els que es poden
realitzar activitats de salut.

-  Ampliar el CAP

Deferminacions adoptades en la
Modificacié de PGOU que
contribueixen a assolir I'objectiu 8.

- Incrementar la proporcié de sostre

edificable que es destina a
activitats econoOmiques de serveis.

OBJECTIUS ODS

OBJECTIU 3. Garantir una vida sana i
promoure el benestar per a totes les
persones a totes les edats.

OBJECTIU 8. Promoure el creixement
economic sostingut, inclusiu i sostenible,
I"ocupacid plena i productiva i el treball
digne per a tothom.



OBJECTIUS ODS

OBJECTIU 11. Aconseguir que les ciufats i
els assentaments humans siguin inclusius,
segurs, resilients i sostenibles.

CRITERIS ADOPTATS

Determinacions adoptades en la
Modificacié de PGOU que
contribueixen a assolir I'objectiuv 11:

— Millora del confort dels espais
pUblics a través de les dimensions,
adequades, la percepcidé de
seguretat, el verd i la bellesa.

— Concebre els espais publics amb
prioritat per a les persones i
facilitat d'utilitzacié per als
col-lectius amb mobilitats més
lentes o reduides (gent gran,
infants, cadira de rodes, etc.).

OBJECTIU 13. Adoptar mesures urgents
per a combatre el canvi climatic i els
efectes d'aquest.

Determinacions adoptades en la
Modificacié de PGOU que
contribueixen a assolir I'objectiu 13.

- La major proporcié d'espais lliures
pUblics permetrd millorar el confort
de les persones a través de la
constitucid d’espais arbrats amb
funcid de refugis climatics.

- Les tipologies edificatories
resultants i usos previstos faciliten
la instal-lacié concentrada de
panells solars per a la generacié
d'energia eléectrica i places
reservades per a la carrega de
vehicles eléctrics en una
localitzacié urbana.

3.4. CRITERIS ADOPTATS | MESURES INCORPORADES AMB PERSPECTIVA DE GENERE EN LA
REDACCIO DE LA MODIFICACIO DE PLA GENERAL

3.4.1. Criteris a consideraré

Confort per als vianants

Una de les condicions bdsiques per a un bon desenvolupament de la vida quotidiana
fora de casa és disposar d'un espai urbd confortable per ales persones vianants. Aquest
confort té relacié amb les jerarquies de la mobilitat, les velocitats de circulacid, les
dimensions, la percepcid de seguretat, etc. Altres aspectes amb incidencia al confort
sén el verd i la bellesa, les activitats i les funcions que s'hi desenvolupen, etc., tots ells,
criteris de qualitat que es desenvolupen a escala de la Modificacid de PGOU.

Els factors que s'han de considerar sén:
— La prioritat per a vianants.

— La seguretat.

Prioritat per a viananfts.

$En la definicié de criteris i mesures s'ha seguit la Guia practica per a la integracié de la perspectiva de
geénere als plans i projectes de la ciutat de Barcelona. Ecologia Urbana. Desembre de 2020.

Enla vida quotidiana fora de casa és essencial un bon dimensionat dels espais destinats
als i les vianants. Cal avaluar si la dimensié de les voreres i els espais d'estada és
suficient per a la mobilitat a peu, tenint en compte les diverses situacions quotidianes
gue es produeixen. Per exemple:

- Quan es porta un cotxet, carreté d'anar a comprar, etc.
— Quan s'acompanya una persona dependent

- Quan se circula en cadira de rodes

- Amb dificultats de mobilitat

- En el desenvolupament d'activitats recreatives.

Per a un bon desenvolupament de la vida quotidiana s'han de posar les persones al
centre de la planificacié de |'espai pUblic, prioritzant una adequada jerarquia i
dimensionat de la xarxa d'espais per a vianants.

Seguretat.

En la mobilitat a peu els encreuaments de les vies constitueixen un dels espais més
insegurs per als vianants. L'escassetat de passos de vianants, |'estrés provocat pel
temps insuficient per travessar (en el cas dels semafors), la manca d'un espai segur i
lliure d'obstacles al voltant de I'encreuament, o trams amb pendents pronunciats,
condicionen els itineraris de la xarxa de la vida quotidiana, i parfticularment per als
col-lectius amb mobilitats més lentes o reduides (gent gran, infants, cadira de rodes,
etc.).

Transport public i serveis

Disposar d'un bon transport pUblic des de casa a la feina i als principals equipaments i
serveis de referéncia és fonamental per al bon desenvolupament de la vida quotidiana.
Els factors que s'han de considerar sén

- L'Us de la bicicleta
— El fransport puUblic

— Els serveis a I'espai public.
Us de la bicicleta.

Cal garantir un espai suficient i segur, aixi com la infraestructura necessaria per
fomentar I'Us de la bicicleta amb seguretat i confianca. S'evitaran possibles conflictes
amb la resta de modes de desplacament, tant a peu com de vehicles de motor.

Transport public.

Cal considerar una correcta ubicacidé de les parades de tfransport pUblic en relacié amb
els llocs de residéncia i els serveis i equipaments d'Us quotidid, aixi com la fregqUéncia
de pas i la cobertura de recorreguts o la connectivitat multimodal (a peu + bus,
bicicleta + bus).

Serveis a I'espai public.



Cal considerar com es cobreixen les necessitats bdsiques de les persones, com, per
exemple, lavabos puUblics amb canviadors, fonts d'aigua potable, taules de picnic a
prop dels espais d'estada i/o frobada.

Infraestructura verda de qualitat

La infraestructura verda en el teixit urbd és un element bdsic per a la millora de la salut
de les persones i de la ciutat. Un bon estat del verd a la ciutat és un indicador de
qualitat urbana i ambiental. Genera bellesa en els espais que ens envolten i ofereix més
confort ambiental i sensorial, mitigant I'efecte de la calor, incrementant la resiliéncia
urbana, i, per tant, la salut de les persones que I'habiten. Els carrers amb suficient arbrat
viari, perd també espais amb preseéncia del verd en els seus diferents estrats (herbaci,
arbustiu, i arbori), faciliten un bon desenvolupament de la vida quotidiana a la ciutat.
L'enjardinament dels espais puUblics ha d'afavorir la infiltracié de |I'aigua de pluja per
alimentar els aquifers, per millorar la inércia térmica i la capacitat de retenir humitat,
etc. Factors determinants de les condicions climdatiques a I'estiu i, per tant, de salut i
benestar de les persones.

Espai public funcional

Cal programar i garantir la funcionalitat de I'espai pUblic per al bon desenvolupament
de la xarxa de vida quotidiana. Una bona disposicié dels elements i mobiliari urba
condiciona els recorreguts dels vianants i sobretot de determinats col-lectius o franges
d'edat D'igual manera I'existéncia d'espais funcionals i d'activitats a I'aire lliure per a
totes les edats és fonamental per a I'Us i gaudi d'aquests espais. Aquesta funcionalitat
es concretard en:

— Els espais d'estada i descans.

— Els espais d'oci, joc, esport i salut.
Espais d'estada i descans.

La disponibilitat d'espais d'estada i suficiéncia d'elements per seure o descansar és
fonamental en el bon desenvolupament de la vida quotidiana a la ciutat i molt
especialment com a suport en els desplacaments de la gent gran o les persones amb
mobilitat reduida que han de fer pauses en els seus desplacaments. Aquests espais
fomenten la socialitzacidé i enforteixen les comunitats i faciliten les tasques de cura i
acompanyament en I'espai puUblic.

Espais d’'oci, joc, esport i salut.

Cal disposar de suficients espais i elements que permetin desenvolupar les funcions de
joc, lleure i esport a I'espai pUblic, ubicats en coherencia amb els desplacaments
quotidians dels infants, la gent gran, les families, etc. El joc i les activitats promouen la
convivencia i la vida comunitdaria entre les diverses realitats socials i generacionals i
faciliten les tasques de cura de les persones cuidadores. En aquests espais cal
incorporar elements de joc i tipus d'activitats fenint en compte les diferents necessitafts
i requisits segons els grups d'edat.

Interaccié amb el perimetre urba

El confort o el benestar que ens produeix un espai urbd puUblic també estd condicionat
per les activitats que es produeixen a les parcel-les d'aprofitament privat: la qualitat i
fransparéncia de les facanes de I'entorn, i sobretot, les activitats que es produeixen en
les plantes baixes, condicionen la percepcid dels espais i, per tant, I'Us més quotidid
de l'entorn urbd. Unes plantes baixes tancades, o amb usos que poden resultar
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incomodes per als vianants, generen rebuig o fins i tot conflicte amb el
desenvolupament de la vida quotidiana al carrer. Unes plantes baixes amb comerg o
activitats comunitdaries, que tenen interaccidé amb I'exterior i que es relacionen amb la
vida quotidiana, generen, en canvi, dindmiques positives dels espais i sensacié de
confort i acompanyament.

Proximitat i Us eficient dels equipaments

La cobertura de serveis bdsics és un aspecte fonamental en el bon desenvolupament
de la xarxa de vida quotidiana. Els factors a considerar sén:

— Disposar d'equipaments de proximitat

— Preveure equipaments multifuncionals i amb eficiéncia horadria
Equipaments de proximitat.

Disposar dels serveis bdsics a prop de casa millora la qualitat de vida quotidiana,
sobretot pel que fa a les necessitats dels infants, gent gran o de persones dependents
o amb mobilitat reduida.

Equipaments multifuncionals i eficiencia hordria.

Cal millorar I'eficiencia dels equipaments existents (CAP) per tal d'incrementar I'oferta
de serveis de manera paritdria (per a dones i homes). Caldra que els equipaments
atenguin I'Us diferencial per sexe. Cal aprofitar la capacitat dels edificis puUblics en
diferents franges hordries per poder incrementar els seus usos al llarg del temps, o
incorporant nous programes en equipaments infrautilitzats. Cal tenir en compte els
diferents requisits dels equipaments en funcid de les activitats que s'hi desenvolupin en
les diverses franges hordries o estacions de I'any.

Seqguretat i claredat espacial

Cal assolir una percepcid de seguretat i de claredat dels espais urbans per on ens
movem per garantir el seu Us. Quan un determinat carrer o espai ens resulta insegur
perqué hi ha racons foscos o amagatfs, o quan un espai ens genera sensacié de
desorientacid perque no hi ha continuitat en les facanes que el delimiten, ja sigui
perqué no llegim per on segueixen els carrers, o senzillament perqué ens resulta immens
o sobredimensionat, evitem passar-hi o estar-hi gaire temps i, en conseqgléncia,
esdevenen espais de rebuig per al desenvolupament de |la vida quotidiana. Els factors
a considerar son:

— La llegibilitat i escala

— La visibilitat i seguretat
Llegibilitat i escala

La llegibilitat i I'escala adequada dels espais urbans sén els factors que tenen la
capacitat de generar sensacid d'estar ben orientat, d'estar en un espai clar i que ens
resulta comprensible, agradable i ajustat a la nostra escala, efc. Aquestes qualitats de
I'entorn urbd fan que ens puguem construir una imatge mental de I'espai, ens orientem
més facilment, i ens sentim més confortables ConseqlUentment es facilita el
desenvolupament de les tasques de la vida quotidiana.

Visibilitat i seguretat



La sensacié de seguretat en l'espai urbd és fonamental per poder desenvolupar
funcions de vida quotidiana. La sensacié de "Veure i ser vista” aporta seguretat a les
persones en l'espai puUblic, i també “la bona visibilitat i els eixos visuals faciliten el
control informal. Els racons, les zones fosques, els passadissos, les entfrades amagades
sén espais d'inseguretat per a alguns col-lectius, i especialment les dones. Per tant, per
fer front a les violéncies, i, en particular, masclistes, a I'espai pUblic s'"ha d'evitar la
creacidé d'espais amb visibilitat limitada, amb poca llum, desconnectats de la trama
urbana, etc.

Qualitat i confort

Aspectes com la llum, el soroll i les olors sén factors que generen sensacié de benestar
o incomoditat en un determinat espai urbd i influeixen en la qualitat dels espais on es
desenvolupa la xarxa de vida quotidiana. Els factors a considerar sén:

— El confort luminic i acUstic

- La netfteja i manteniment
Confort luminic i acuUstic.

El confort luminic sobre les voreres i I'espai dels vianants té una important rellevdancia
per evitar espais foscos i manca de visibilitat si és insuficient, perd també les molesties
que es poden generar per I'excés. El confort acUstic de I'espai urbd passa per evitar
excessos de decibels que alteren la tranquil-litat dels residents, produits per qualsevol
causa externa com pot ser el transit rodat, un mal Us de I'espai pUblic o usos i activitats
incompatibles amb la residencia, entre d'altres.

Neteja i manteniment.

L'estat de netedat i conservacié de I'espai, el mobiliari urbd i la vegetacié és un
indicador que condiciona la imatge i percepcidé que tenim dels espais als quals es
desenvolupa la vida quotidiana i, per tant, fambé sén un factor al qual cal atendre.

Arrelament

Possibilitar I'arrelament a un barri o un entorn urbd determinat és clau per al
manteniment de les xarxes socials de vida quotidiana. El factor bdsic per garantir
I'arrelament i el manteniment de les xarxes socials de vida quotidiana és possibilitar la
continuitat de residéncia en un mateix dmbit urbd, i, per tant, disposar d'oferta
d'habitatge assequible dins el propi barri, aixi com disposar d'un habitatge saludable,
adaptat a les necessitats segons la configuracié familiar, I'envelliment o els
condicionants de mobilitat, etc.

Identitat i empoderament

Cal enfortir les relacions veinals, els teixits socials i el sentiment de pertinenca al lloc on
vivim. Totes aquestes qUestions contribueixen a la construccié d'una bona xarxa social
i, per tant, faciliten el desenvolupament de vida quotidiana al nostre entorn urbd. Es
consideren els segUents aspectes:

— Els elements historics i d'identitat.
- Els espais de convivencia.

— Els espais de participacid.

Elements historics i d'identitat.
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El patrimoni, fisic o intangible, enforteix el sentiment de pertinenca a un lloc o a un
determinat barri, formant part de la quotidianitat de les persones que hi resideixen, i
sén alhora valors que permeten enfortir els teixits socials.

Espais de convivéncia.

Cal fomentar la convivencia entfre diferents grups d'edat i cultures, aixi com enfortir la
cohesid social en un entorn urbd. La capacitat d'un espai pUblic o un entorn urba de
donar servei a persones de diferents origens, generes i edats és un indicador de
diversitat, inclusid i d'intercanvi social. L'enfortiment de les comunitatsi el bon veinatge
facilita les cures i I'ajuda mUtua entre les persones que conviuen en un mateix entorn
urba.

Espais de participacid.

Cal incorporar el punt de vista de tots els col-lectius que conviuen en un determinat
admbit per poder donar resposta a les seves necessitats. Es també essencial garantir la
preséncia de persones cuidadores i cuidades, que sén les principals usudries dels
entorns de vida quotidiana, i la representativitat de la diversitat de cultures, génere i
professions.

3.4.2. Mesures adoptades

En el seglent quadre se sintetitza les mesures que es poden adoptar en la Modificacid
de PGOU en funcié d'un ventall ampli de possibilitats.

MESURES POSSIBLES

CONFORT PER A LA PERSONA VIANANT
Prioritat al/la vianant

- Planificar la xarxa de vianants amb
jerarquia de primer nivell

- Accés a la xarxa de vianants a una
distancia maxima de 200 m

- Pas lliure en voreres sense obstacles,
desitjable de 3,6 m

- Velocitat reduida del vehicle en entorns de
vida quotidiana, max. 30 km/h

Seguretat i confort

- Espai lliure d'obstacles visuals al voltant
dels passos de vianants, en un radi de 10 m
(espai de vida)

- Temps de semaforitzacio segons les
persones amb diferents tipus de mobilitat

- Disponibilitat d'itineraris accessibles amb
pendents inferiors al 8%

- Us de paviments antilliscants en espais amb
pendent

MESURES A ADOPTAR

Les caracteristiques dels espais lliures i vials
publics que resultaran de la proposta de
Modificacié de PGOU permetran un
compliment amb escreix de les condicions
minimes fixades en la normativa sectorial
seglent:

- L'Ordre TMA/851/2021, de 23 de juliol,
per la que es desenvolupa el
document técnic de condicions
bdsiques d'accessibilitat i no
discriminacié per a I'accés i la
utilitzacié dels espais publics
urbanitzats.

— El Decret 209/2023, pel qual s'aprova
el Codi d'accessibilitat de Catalunya.

La definicié detallada dels itineraris de
vianants dins dels espais lliures publics es
realitzard en el corresponent projecte
d'urbanitzacié en funcié de I'ordenacié
detallada que resulti de la Modificacié.

En la urbanitzacié dels passos de vianants es
podrd deixar un entorn ampli sense
obstacles que impedeixin la visibilitat.

La topografia propia de I'dmbit permet
I'accés a totes les parcel-les a través
d'itineraris de vianants accessibles amb
pendents inferiors al é6%.

En totfs els trams els paviments seran
anfilliscants.



MESURES POSSIBLES
TRANSPORT PUBLIC | SERVEIS
Fomentar I'Us de la bicicleta

- Accés a la xarxa ciclable o de carrils bici,
una distancia maxima de 300 m

- Disposar d'una parada de Bicing de
proximitat a una distancia maxima de 250 m

- Creuaments segurs per als i les ciclistes

- Aparcaments segurs per a bicis en
equipaments, espais publics i estacions de
transport public

Accés al transport public

- Cobertura de transport public als
equipaments i serveis de referencia

- Accés proxim al bus de barrii a la resta de
transport public

- Arees d'intercanvi aparcament-bici-
transport public

- Parades a demanda en horari nocturn i a
persones amb mobilitat reduida

- Parades il‘luminades, senyalitzades, amb
informacidé de rutes i temps d’'espera

Serveis basics a I'espai public

- Disposar de fonts d'aigua potable de facil
accés en parcs i places

- Reservar espais per a lavabos, canviadors, i

préstecs de joc en els espais ludics

- Permetre I'accés a lavabos publics en els
equipaments de I'entorn

INFRAESTRUCTURA VERDA DE QUALITAT
Preséncia, qualitat i funcid del verd urba

- Donar jerarquia i continuitat a la xarxa del
verd: territori, ciutat, barri, carrer, casa

- Accés a un espai verd de proximitat (més
de 600 m?) a no més de 300 m de casa

- Accés a un espai verd de referencia (més
de 3,5 ha) a no més de 750 m de casa

- Tractar el verd amb els tres estrats vegetals
(arbori, arbustiuv i herbaci)

- Crear espais d’'ombra produida
preferentment pels arbres

- Incorporar cobertes i mitgeres verdes en els
edificis

- Fomentar la conservacio i ampliacio del
verd en I'ambit privat

- Quantificar i justificar I'espai verd real
obligatori en cada pla o projecte

- Us de sols permeables per mitigar I'efecte
illa de calor

- Garantir un espai minim de subsol de
qualitat

MESURES A ADOPTAR

L'ampliacié dels espais lliures pUblics en la
prolongacié del carrer Josep Irla permetra
en el seu moment completar la xarxa
ciclable en el municipi segons les noves
normatives amb directrius orientades a la
mobilitat sostenible.

,\-" T:/;;,/”:\/:' 20
PROPOSTES DE MOBILITAT CICLISTA. PLA DE
MOBILITAT DE ROSES

Les dimensions dels vials que resulten de la
Modificacié permeten incloure el
desenvolupament de sistemes de transport
pUblic i col-lectiu, ja que la carrera del Mas
Oliva actualment exerceix d'eix de
comunicacid entre barris, aixi com també el
fransport de baix o nul impacte, com els
desplacaments amb bicicleta o a peu.

El projecte d'urbanitzacié que desenvolupi
la Modificacié podrd preveure la resta
d'elements que millorin els serveis bdsics a
implantar en els espais publics.

Amb les noves dimensions d'espais lliures
pUblics que poden resultar a I'ambit, es
preveu que siguin atfractius per a donar
servei als habitants situafs en un radi de 300
m.

Les dimensions de la prolongacié del carrer
Josep Irla i dels espais lliures puUblics de la
carretera del Mas Oliva permetran la
plantacié d'arbrat donant un major confort
als itineraris accessibles i de bicicletes.
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MESURES POSSIBLES
ESPAI PUBLIC FUNCIONAL
Espais d'estada i descans

- Disposar d’espais d’estada i descans de
proximitat a una distancia inferior a 100 m
de casa

- Disposar de mobiliari de descans al llarg
dels recorreguts de vianants, a unes
distancies maximes de 75 m

Espais d'oci, joc, esport i salut

- Disposar d’espais de joc i trobada per a
tfotes les edats, a una distancia maxima de
250 m de casa

- Projectar espais de joc versatils i amb
elements inclusius

- Preveure espais amb taules de joc i picnic
als parcs i jardins

- Preveure espais per a l'esport a l'aire lliure
en els parcs i jardins

INTERACCIO AMB EL PERIMETRE URBA
Relacio amb les plantes baixes

- Evitar trams continus de facana cega o
amb activitats molestes per al vianant

- Reservar espais de vida quotidiana a les
plantes baixes, sobretot en equipaments

- Fomentar la implantacié d’'activitats
economiques o comunitaries en planta baixa

PROXIMITAT | US EFICIENT DELS EQUIPAMENTS
Equipaments de proximitat

- Garantir la cobertura de serveis bdsics de
proximitat (educatius, sociosanitaris,
culturals i de lleure), a una distancia maxima
de casa de 300 m

- Implantar els equipaments de manera
estrategica per activar I'espai public amb
poca activitat

Equipaments multifuncionals i eficiencia
horaria

- Fomentar I'Us mixt dels equipaments nous i
existents

- Programar activitats en diferents franges
horaries

MESURES A ADOPTAR

El projecte d'urbanitzacié que desenvolupi
la Modificacid distribuird espais d'estada i
descans als itineraris de vianants a
distancies inferiors a 50 metres.

Els espais lliures inclouran camins amb el
paviment adequat per a practicar esport
(sauld).

Es preveu la generacié d'activitats al servei
de la poblacid, principalment a la facana
de la carretera del Mas Oliva.

L'actuacié que es proposa ha de permetre
I"ampliacié de I'equipament sanitari existent
(CAP) i millorar-ne la utilitzacidé dels que ja
estan implantats a I'entorn.



MESURES POSSIBLES
SEGURETAT | CLAREDAT ESPACIAL
Llegibilitat i escala

- Donar a l'espai public la jerarquia, escala i
proporcionalitat adequada a vianants

- Claredat de recorreguts i senyalitzacidé dels
elements de la xarxa de vida quotidiana

Visibilitat i seguretat

- Evitar els espais buits no urbanitzats o amb
usos inadequats

- Evitar racons i reculades de I'edificacio
que generen espais petits, foscos i poc
visibles

- Dotar els parcs, les parades de transport
public i els equipaments de punts
d'emergéncia i SOS

QUALITAT | CONFORT

Confort luminic i acustic

- Il-luminacio homogenia i suficient evitant
excessos | obstruccions de la llum

- Evitar interferéncies molestes amb espais
interiors, sobretot en zones residencials

- Utilitzar barreres vegetals i paviments
especifics per esmorteir sorolls molestos

- Establir el nivell maxim de soroll en drees
d’estada, descans i esbarjo que no
sobrepassi els 55 dB

Neteja i manteniment

- Manteniment i bon estat de I'edificacid i
de I'entorn

- Manteniment dels espais urbans, siguin
pUblics o privats, en Us o en desus

- Utilitzar espéecies vegetals autoctones i de
baix consum hidric

- Dimensié adequada dels escocells perquée
I"arbrat no trenqui els paviments - Dotar de
papereres els espais de joc, d'estada, les
parades de transport, efc.

ARRELAMENT
Habitatge

- Oferta fisica i economicament accessible
per mantenir les xarxes de vida existents

- Diversitat en les tipologies i flexibilitat en
les distribucions

- Disposar de sol d'"HPO en tots els barris,

diversitat d'estatus socioeconomics i d'edats

- Garantir una bona ventilacid i il luminacid
natural, i disposar d'espais de contacte amb
["exterior

- Disposar d’espais comunitaris i de cures a
les plantes baixes

MESURES A ADOPTAR

La combinacié d'espais destinats a itineraris
de vianants i bicicletes amb I'enjardinament
permetrd donar una escala més controlada
als espais publics i tenir una bona visibilitat
en fot moment.

Els espais lliures adopten una configuracidé
oberta i relacionada amb les activitats que
s'implantin a les parcel-les.

El projecte d'urbanitzacié que desenvolupi
la Modificacidé estudiara el nivell
d'il-luminacid dels itineraris de vianants i
bicicletes, reforcant la intensitat als
encreuaments de carrer.

S'utilitzaran espécies vegetals autdctones i
de baix consum hidric.

Les superficies enjardinades a I'entorn dels
itineraris evitaran que les arrels dels arbres
provoquin el tfrencament del paviment.

La Modificacié preveu que el 50% del sostre
edificable es destini a habitatge, i dins
d'aquesta proporcidé el 30% a HPO.
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MESURES POSSIBLES
IDENTITAT | EMPODERAMENT
Elements historics i d'identitat

MESURES A ADOPTAR
No consta que a I'ambit hi hagi cap element
historic identitari.
El mobiliari urbd s'adaptard a diversitat de

- Destacar el patrimoni local i crear llocs de P .
persones usuadries (edat, capacitats, etc.)

frobada en els espais simbolics

- Donar visibilitat a tots els col-lectius,
revisant el nomenclator de I'espai public

Espais de convivencia

- Instal-lar mobiliari variat a I'espai public,
que permeti diferents activitats i diversitat
de persones usudries al mateix temps

- Fomentar programes d'intfercanvi
generacional i cultural

- Programar usos comunitaris temporals en
els buits urbans

Espais de participacid

- Participacid ciutadana amb diversitat
d'especialitats, origen, edat i genere

- Preséncia de les persones cuidadores i
dependents en els processos participatius

4 DESCRIPCIO DE LA MODIFICACIO DE PGOU

4.1. ALTERNATIVES INICIALS

4.1.1. Alternatives estudiades en fase d’avang

En fase d'avang es varen plantejar les seglents tres alternatives:
— Alternativa AO. Manteniment del PGOU vigent.

- Alternativa Al. Modificacié del PGOU vigent amb un ajust minim d’'espais lliures i
manteniment de I'ordenacid volumetrica del sol d'aprofitament privat.

- Alternativa A2. Modificacid del PGOU vigent amb una ampliacié d'espais lliures i
nova ordenacidé volumeétrica del sol d'aprofitament privat

Alternativa AQ.

Amb [I'alternativa A0 no s'escau framitar cap modificacié del PGOU, perdo el
desenvolupament complet de la UA 7 i el seu Projecte d'urbanitzacié haurien de
concloure amb el desmantellament de la rotonda existent a la interseccié de la
carretera de Mas Oliva amb el carrer de Josep Irla.

Per altra part la inconveniéencia de |'alternativa A0 perpetuaria altres problematiques
detectades:

- Encaix deficient amb el planejament urbanistic de I'entorn, en especial el SUD-2.
- Manca de concrecid sobre el resultat pel que fa a la volumetria

— Pardmetres d’'edificacié i d'Us
economiques de serveis.

que dificulten la implantacié d’'activitats

La imatge seglent mostra un possible resultat de I'ordenacié amb els paradmetres del
PGOU vigent (mantenint el sostre edificable en edificis de PB+4).



"ALTERNATIVA A0

Alternativa Al.

L'alternativa A1 consisteix en realitzar les minimes modificacions que es requeririen amb
la finalitat de mantenir la rotonda a la interseccié de la carretera de Mas Oliva amb el
carrer de Josep Irla. Aixd implicaria un ajust del limit oest de I'espai triangular d'espais
lliures pUblics per a garantir el manteniment de la seva superficie.

Amb la reduccié de sol d'aprofitament privat s'hauria de desestimar |'alternativa
d'ordenacié volumeétrica A, perdo es podrien mantenir tant I'alternativa d'ordenacid
volumétrica Inicial com la B amb petits ajustos de les posicions dels blocs.

També inclou I'actuacié aillada d'expropiacié al Subdmbit AA1 per a I'ampliacié del
Centre d'Atencid Sanitdria de Roses i I'obertura del vial.
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ALTERNATIVA Al

Alternativa A2.

L'alternativa A2 resol les problemadtiques d'una forma global i, a més d'evitar la
demolicié de la rotonda adopta les segUents solucions:

- Amplia el sistema d'espais lliures puUblics incorporant un passeig lateral a la
prolongacié del carrer Josep Irla, dotant a aquesta via de les condicions per a
una bona comunicacié del SUD-2 amb el centre urba.

— Estableix una ordenacidé volumeétrica que permeti controlar el resultat final de
I'edificacid i la interrelacidé entre els diferents edificis i usos.



Estableix uns parametres d'ordenacié que evitin les restriccions a la implantacié
d’'usos de serveis.

La imatge seglent mostra un possible resultat de I'ordenacid amb els criteris de
I'alternativa A2.

0

5 -
ALTERNATIVA A2

Aquesta alternativa A2 resoldria totes les problemdatiques detectades del planejament
vigent si bé requeriria una major proporcié de sol destinat a xarxa vidria i espais lliures
pUblics que les alternatives AO i Al.

4.2,

ALTERNATIVA A3 PER A L’APROVACIO INICIAL.

L'alternativa A3 per a I'aprovacidé inicial manté les solucions de I'alternativa A2, perd
incorpora les seguents millores:

Adapta les parcel-les d'aprofitament per evitar indivisos i a fi d'agrupar
I"habitatge protegit.

Simplifica I'ordenacidé i facilita la relacié entre els diversos usos.

Proporciona espai viari per aparcament puUblic sense reduir el sostre
d'aprofitament.

Considera I'ampliacié del CAP.

La imatge segUent mostra la proposta de I'alternativa A3 segons les caracteristiques
descrites:
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ALTERNATIVA A3

4.3. VALORACIO D’ALTERNATIVES

Els quadres seglUents mostren de forma sintetica les diferéncies entre les alternatives pel
qgue fa a les superficies de zones i sistemes.

Clau
Total ambit
SUBAMBITUA 7
zona verda Cc2
viari A
Total sistemes
ordenacié especifica 9A

4a

alineacié a vial

4a-HP
Total zones
Total Subambit UA 7
SUBAMBIT AA1 (CAP)
viari A
equipament D4
Total sistemes
Total zones 12

total Subambit AA1

Es desestima |'alternativa A0 en no

vigent.

COMPARACIO D'ALTERNATIVES

MP2004 vigent

18.780,00 m2

1.800 m2

4.417 m2

6.217 m2

11.763 m2

11.763 m2

17.980 m2

800 m2

800 m2

100,00%

10,01%

24,57%

34,58%

65,42%

65,42%

100,00%

Alternativa A0

18.780,00 m2

1.800 m2

4.417 m2

6.217 m2

11.763 m2

11.763 m2

17.980 m2

800 m2

800 m2

10,01%
24,57%
34,58%

65,42%

65,42%

100,00%

Alternativa Al

18.780,00 m2

1.800 m2

5235 m2

7.035 m2

10.945 m2

10.945 m2

17.980 m2

150 m2

650 m2

800 m2

800 m2

10,01%
29,12%
39,13%

60,87%

60,87%

18,75%
81,25%

100,00%

Alternativa A2

18.780,00 m2

2.700 m2

5.420 m2

8.120 m2

843 m2

9.017 m2

9.860 m2

17.980 m2

150 m2

650 m2

800 m2

800 m2

15,02%
30.14%

45,16%

4,69%
50,15%

54,84%

18,75%
81,25%

100,00%

Alternativa A3
18.780,00 m2 100,00%

2.700 m2 15,02%
5.980 m2 33,26%
8.680 m2 48,28%

986 m2 5,48%
8.314m2 46,24%
9.300 m2 51,72%
17.980 m2

150 m2 18,75%

650 m2 81,25%

800 M2 100,00%

800 m2

resoldre cap de les problematiques del planejament



Es desestima |'alternativa Al en resoldre solament |la incompatibilitat entre el
planejament i la realitat fisica pel que fa a la interseccié entre la carretera del Mas
Oliva i el carrer de Josep Irla, mantenint la resta de problematiques del planejament
vigent.

Es desestima I'alternativa A2 en mantenir dificultats en I'indivis a partir de la seva
configuracié de les parcel-lesila seva ordenacio.

4.4, ALTERNATIVA ESCOLLIDA

En base a les consideracions anteriors I'opcié escollida és [|'alternativa A3 que
incrementa en una proporcié més alta la superficie d’espais lliures puUblics, sistema viari
i equipaments comunitaris en relacié al que es defineix al planejament general vigent i
que resol més coherentment i de forma global les problemdatiques detectades.

4.5. DESCRIPCIO 1 JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO
4.5.1. Sistema d’espais lliures pUblics

Es proposa la modificacié del planejament per a garantir que la prolongacié del carrer
de Josep Irla tingui les segUents caracteristiques:

- Amplitud suficient: El carrer ha de tenir 'amplada suficient per a poder habilitar
espais dedicats exclusivament als vianants i ciclistes. Aquests espais han de ser
amplis, segurs i confortables, fomentant I'Gs del transport sostenible i reduint la
dependéncia del cotxe privat.

— Disseny amb perspectiva de genere: El disseny del carrer ha de fenir en compte
les necessitats i preferéncies de tots els usuaris, independentment del seu genere.
Aixo implica la incorporacié d'elements com ara zones d'estada amb bancs i
arbres, il-luminacié adequada i espais verds que facin del carrer un lloc
agradable i segur per a tothom.

— Proteccié contra la insolacid: S'han d'incorporar arbres i altres elements vegetals
que proporcionin ombra als vianants i ciclistes, especialment durant els mesos
meés calorosos de I'any. Aix0 confribuird a crear un microclima més agradable i a
reduir I'efecte illa de calor urbana.

Per assegurar el correcte compliment de les condicions anteriors s'estableix una franja
de 12 metres d'amplada al costat sud de la prolongacié del carrer Josep Irla.

4.5.2. Estandards

Quantitativament, la proposta incrementa en 900 metres quadrats la superficie d'espais
lliures pUblics, un 50% més respecte al previst en el Pla General d'Ordenacié Urbana
(PGOU) vigent. Aquesta ampliacio es realitza sense incrementar el nombre d'habitatges
ni el sostre edificable, mantenint un equilibri entre zones verdes i edificades. A més,
l'increment d'espais verds tindrd un impacte positiu en la qualitat de vida dels residents,
especialment a I'drea objecte d'ordenacidé, on es notard un augment significatiu
d'espais publics per habitant.

7 Els usos de I'article 7.9 de la MP46 sén els mateixos que els de |'article 96 del PGOU de Roses

Alhora, s'inclou el Subambit AAT amb una actuacié aillada d'expropiacié que afegeix
650 m2 de superficie d'equipaments i 150 m2 de vial al total de I'dmbit que es modifica.

Clau MP2004 vigent Alternativa A3
Total ambit 18.780,00m2 100,00% 18.780,00m2 100,00%
SUBAMBITUA 7
zona verda C2 1.800 m2 10,01% 2.700 m2 15,02%
viari A 4417 m2 24,57% 5.980 m2 33,26%
Total sistemes 6.217 m2 34,58% 8.680 m2 48,28%
ordenacié especifica 9A 11.763 m2 65,42%

4a 986 m2 5,48%

alineacié a vial

4a-HP 8.314 m2 46,24%
Total zones 11.763 m2 65,42% 9.300 m2 51.72%
Total Subambit UA 7 17.980 m2 17.980 m2
SUBAMBIT AA1 (CAP)
viari A - 150 m2 18,75%
equipament D4 - 650 m2 81,25%
Total sistemes - 800 m2 100,00%
Total zones 12 800 m2 100,00% -
total Subambit AA1 800 m2 800 m2

4.5.3. Justificacid de I'article 97 del TRLU

La Modificacié no comporta un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us
residencial o de la intensitat dels usos o la transformacié global dels usos previstos.

Ambit UA 7:

Planejament vigent Proposta de Modificacio
Sostre edificable 17.000 m2 17.000 m2
Zona d'Us residencial 11.763 m2 9.300 m2

Nombre mdaxim habitatges 127 habitatges — 75 h/Ha 127 habitatges 71 h/Ha

Usos 7.9 MP46 Art. 96 PGOU”’




Subambit AAT (CAP):

Planejament vigent Proposta de Modificacid

Sostre edificable 1.184 m2 Equipament

Zona d'Us residencial 800 m?2 0m2

Nombre maxim habitatges Thab x 120m2 de solar 0 habitatges

Usos Art.10 PGOU Equipament

4.5.4. Estructura proposada del sistema viari

Com ja s'ha exposat, la proposta d'ordenacié amplia la superficie destinada a sistema
viari evitant la demolicié de la rotonda de la interseccid de la carretera de Mas Oliva
amb el carrer de Josep Irla, perd també amplia la superficie millorant la funcionalitat
dels vials en fres localitzacions:

e L'espai public al vértex sud-oest de la UA 7, on ja hi ha un eixamplament de
I"'espai de vorera al davant de I'Institut Cap Norfeu.

e La cantonada entre el carrer de Ponent i la carretera del Mas Oliva

o L'aparcament pUblic al carrer de Ponent al davant del CAP

La primera accié genera un espai ampli destinat a vianants que pugui millorar
I'acumulacié de persones en |I'entrada i sortida a I'Institut, al mateix temps que pot
resoldre millor el gir en una cantonada que té un angle agut. Amb aquesta disponibilitat
d'espai addicional, el Projecte d'urbanitzacidé pot resoldre la interseccié amb el
paviment elevat, si s'escau per a donar prioritat als vianants.

- T

ESPAl A MILLORAR DAVANT DE L'INSTITUT CAP NORFEU

La segona ampliacid de sistema viari millorard els fluxos de vianants en direccié nord
cap a la nova drea de Serveis i equipaments comunitaris.

La superficie especialitfzada destinada a aparcament ha de facilitar I'accés dels usuaris
al CAP i alaresta de serveis de I'entorn.

4.5.5. Aprofitament urbanistic i ordenacié de I'edificacid

Seguint els criteris d'ordenacié de |'edificacié i regim d'usos es proposa una nova
regulacié amb les segUents caracteristiques:

Tipologia edificacié: Volumetria amb blocs amb alguna de les facanes

alineades a vial i galib maxim d'ocupacié de
I'edificacid

NUm. maxim de plantes: PB+4

SOl privat maxim: 9.350 m2

Sostre edificable privat: 17.000 m2st

La proposta manté el sostre edificable i nombre de plantes maxims del planejament
vigent. Amb aquests pardametres s'ha elaborat un estudi d'un possible resultat de
I'ordenacid que facilita la comprensid de la proposta.



L'ordenacié que es proposa dona resposta a les caracteristiques especifiques del teixit
urbd en cada costat de la unitat d'actuacio:

l. Volum de serveis alineat al nou vial de separacié amb I'Institut Cap Norfeu.

. Bloc d'habitatges amb facana en cantonada alineat al carrer de Ponent i al
nou vial.

. Bloc d'habitatges alineat principalment a la prolongacié del carrer Josep Irla.

Amb les majors cessions per a espais lliures pUblics i equipaments comunitaris hi ha una
superficie menor per a la implantacié dels volums edificables, amb la qual cosa la
distancia entre ells es reduiria. Aquest condicionant es resol de dues maneres: La
primera i principal, fent que la posicid de les edificacions pugui estar alineada als espais
puUblics perimetrals de la zona d'aprofitament privat. La segona permetent els voladissos
tancats sobre espai public en les plantes pis quan es desenvolupen usos de serveis en
planta baixa. Més enlld que aixdo faciliti la ubicacié del sostre edificable, aquesta
mesura porta diversos beneficis:

— Millora la integracié dels edificis: Els voladissos fraccionen la planimetria de les
facanes, reduint el seu impacte visual i creant una transicié més harmonica amb
l'entorn.

- Redueix l'impacte paisatgistic: La fragmentacié de les facanes minimitza la
percepcidé de volum dels edificis, fent que s'adaptin millor al paisatge urbad.

— Ofereix un espai cobert de transicié a les entrades dels locals: Aquest espai
cobert protegeix els vianants de les inclemencies del temps i facilita I'accés als
locals, millorant la seva funcionalitat.

A més d'aquests criteris generals, per a facilitar la implantacid del sostre edificable, cal
tenir en compte que els galibs que s'indiquen als pldanols d'ordenacid ofereixen un cert
escreix sobre el sostre maxim de cada un d'ells a l'efecte que en els projectes
d'edificacidé hi hagi un marge raonable de maniobra per a dissenyar els edificis amb
major flexibilitat.

En base a totes aquestes consideracions, les caracteristiques de I'ordenacid serien les
seglents:

I. Volum de serveis alineat al nou vial de separacié amb [’'Institut Cap Norfeu

Ates que se situen davant d'una via de transit intens i per donar amplitud al teixit urbad
de l'entorn, caracteritzat per edificis destinats a equipaments comunitaris, els edificis
de serveis s'ubicaran amb facana al nou vial de separacié amb I'Institut Cap Norfeu,
deixant I'espai lliure d'edificacié a la carretera del Mas Oliva. Aquesta proposta
s'alinea amb la perspectiva de genere, ja que promou beneficia els espais lliures i
respon al cardcter de la via principal de I'ambit, que té potencial per al bon accés de
les activitats econdmiques que afavoreixin la diversitat d'usos.

Per facilitar la implementacid d'aquestes activitats, els edificis podrien tenir una major
ocupacié del sol, permetent qixi la creacié de locals de major superficie aptes per a
una amplia gamma d'usos. En canvi, no és necessari que els volums s'elevin en alcada,
ja que aquests usos requereixen proximitat a la planta baixa.
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VOLUM DE SERVEIS ALINEAT AL NOU VIAL

Il. Bloc d’'habitatges amb facana en cantonada alineat al carrer de Ponent i al nou vial

El nou carrer secundari que separa la unitat d'actuacid de I'Institut Cap Norfeu ofereix
les condicions optimes per a la implantacié dels edificis d'habitatge amb una alcada
de PB+4. Es tracta d'un vial amb transit limitat practicament als edificis que hi donen
facana.

La concentracidé de sostre edificable en aquesta ubicacié genera un front edificable
de considerable longitud. L'ordenacié de I'edificacié que es proposa en la Modificacid
corregeix els possibles efectes negatius d'un volum excessivament allargassat
mitjancant la fragmentacid i separacions. A més, aquesta solucié aporta els segUents
beneficis:

— Evita grans fronts edificats propers al pati de I'Institut Cap Norfeu, garantint
assolellaments i visuals a I'equipament.

- La combinacié de tipologies de blocs d'habitatges i serveis genera una
permeabilitat en el sector millorant-ne la integracid en la configuracié urbana
que l'envolta i convertint el ritme volumétric en una fransicié edificatoria més
amable.

FRAGMENTACIO | SEPARACIO DELS BLOCS PER A MILLORAR LA INTEGRACIO



11l. Bloc d’habitatges alineat principalment a la prolongacid del carrer Josep Irla

La tercerasituacié que es considera és la que es genera amb la constitucid d'un passeig
lateral al carrer Josep Irla per a la millora de la connexié amb el SUD-2. Amb les
caracteristiqgues d'aquest espai nou puUblic i la funcionalitat que ha de tenir en el futur
no es considera adequat que la planta baixa es destini a Us d'habitatge essent més
convenient que resultin locals per a serveis en contacte amb |la vorera. En aquest, sentit
s'alinea amb la perspectiva de génere, ja que promou la relacié dels espais publics
amb les plantes baixes dels edificis. En conseqUéncia, els volums de PB+4 que resultaran
en aquesta ubicacid possibiliten els usos mixtos.

RELAIO VOLUMS AMB EL NOU PASSEIG DE JOSEP IRLA DE COMUNICACIO AMB EL SUD-2

4.5.6. Parametres d’'edificacidé

Alineacions obligatories:

La proposta d'ordenacié que es planteja en aquesta modificacié de planejament
respon a la voluntat de garantir una adequada integracié urbana del sector i de donar
continuitat als teixits urbans existents, mitjancant una disposicid racional dels volums
edificats i una clara definicié de les relacions amb I'espai puUblic.

s'estableixen alineacions

En aquest sentit,

estratégics:

obligatories a fagcana en dos punts

1. A la facana del nou vial de separacié de l'Institut Cap Norfeu, per donar una
relacié progressiva a la carretera del Mas Oliva, una via principal del municipi
amb cardcter d'eix estructurant, amb alta intensitat de pas i preséncia
d'equipaments rellevants (piscina municipal, pavelld esportiu, cementiri, etc.). La
imposicié de I'alineacidé a facana en aquest tram té com a objectiu:

e Consolidar un front urbd amable i coherent.
e Generar un ambit de transicié entre els espais lliures i la facana de I'edificacid.

e Donar caracter urbda a la via, funci®6 com a element

d'estructuracié del teixit.

reforcant la seva

2. A la cantonada nord-est del sector, en contacte amb ['espai lliure, I'alineacid
obligatoria busca:

e Configurar un limit clar i ordenat del sector envers els espais lliures.

e Establir una facana urbana controlada en un punt de relacié intensa entre teixit
residencial i la prolongacié del carrer Josep Irla.

44

Nombre de plantes:

L'ordenacidé volumeétrica resultant -amb tres peces edificatdories (A, B i C) disposades
paral-lelament a les alineacions de vial definides- permet:

e Garantiri acompanyar la continuitat visual i funcional dels recorreguts urbans.

e Generarun espailliure central de menor alcada que asseguri una bona orientacidé
i ventilacié entre els edificis de major alcada residencials.

o Assegurar |'eficiencia funcional i constructiva dels tot mantenint

coherencia amb I'estructura parcel-laria de I'entorn.

volums,

En conjunt, la proposta d'ordenacié i les alineacions establertes

conftribueixen a:

obligatories

e Tancar el buit urbd existent, en un ambit que avui actua com a espai de transicié
poc definit entre barris.

e Donar continuitat morfoldogica al teixit consolidat dels carrers de Ponent i del Mas
Oliva.

e Integrar funcionalment i paisatgisticament el nou desenvolupament amb els
equipaments, espais lliures i habitatge existent del seu entorn immediat.

ALINEACIONS CBLIGATORIES i ~




Alcada reguladora:

Per garantir les determinacions de la normativa d'habitabilitat i construccié vigent
s'adapta I'algcdria reguladora en funcid del nUm. de plantes de la seglent manera:

PB 4,20 m
PB+1 7,20 m
PB+2 10,20 m
PB+3 13,20
PB+4 16,20 m

En cas de PB i de PB+1 en el que la tipologia de I'edifici sigui la de nau amb espais
diafans que requereixi una estructura de gran cantell es podrd incrementar I'alcada
reguladora en 2 metfres addicionals.

La diferencia entre I'alcada prevista al PGOU i la proposada per a les plantes superiors
no supera el 5%.

Amb aquesta proposta es pot garantir una millor llibertat per establir els gruixos dels
forjats, I'alcada lliures de les plantes, els gruixos dels paviments amb la incorporacié o
no de terra radiant o alires instal-lacions, fals sostre i pas de conduccions d'aire
condicionat...

El resultat proposat és el segUent: canviar grafic:
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El POUM aprovat definitivament per la CTU en data 11 de febrer de 2010 anul-lat per
senténcia confirmada pel Tribunal suprem en data 4 de febrer de 2016, ja contemplava
I'augment de I'alcada reguladora que en algunes zones era superior a la proposada
en agquesta modificacid.

Aquesta proposta permet millorar la qualitat de les edificacions, ja que facilita una
major alcada entre plantes, garantint el compliment de la normativa vigent, i afavoreix
la qualitat dels habitatges d'Us residencial.

4.5.7. Gestid

A I'ambit de la UA 7 la Modificacié que es proposa no suposa increment d'aprofitament
en mantenir el sostre edificable, tfampoc incrementa el nombre d'habitatges ni els usos
admesos.

La gestié urbanistica suposard la cessié per a I'ampliacidé de sistemes urbanistics i
redistribuird el sol d'aprofitament privat en coheréncia amb aquestes circumstancies.

Es preveu la cessié del 10% de I'aprofitament urbanistic.

4.6. MODIFICACIO DE LES NORMES URBANISTIQUES DEL PGOU

Es proposa la modificacié dels articles 92, 93, 94 i 96 de les Normes urbanistiques del
PGOU'93, aixi com la modificacié dels quadres de caracteristiques IV i la fitxa UA 7 de
["article 141. La normativa també deroga la MPGOU nUm. 46.

El quadre segUent compara la redaccidé en la seva versid original i la proposada en la
Modificacié:

PROPOSTA DE MODIFICACIO
Art.92 Definicié i objecte

NNUU PGOU
Art.92 Definicidé i objecte

1. Correspon a les illes d'edificacio
residencial entre mitgeres i pati interior, 1.
situades en sectors d'extensid urbana del
casc o en certes urbanitzacions exteriors de
la vila, normalment amb insuficiéncia de sol
destinat a vial, aparcament i espais lliures,
desenvolupades amb gran fraccionament

Correspon a les illes d'edificacié
residencial i mixta alineada a vial i entre
mitgeres amb pati inferior, situades en
sectors d'extensidé urbana del casc o en
certes urbanitzacions exteriors de la vila,

del parcel-larii tipus arquitectonics de normc‘lmem gmb insuficiéncia ' de 5Ct>|
facana estrefts. destinat a vial, aparcament | espais
2. A les zones amb aquesta qualificacid lliures, desenvolupades amb  gran
situades fora de I'dmbit de la vila se'ls fraccionament del parcel-lari i tipus

aplicaran també les disposicions arquitectonics de fagcana estrefts.

corresponents a aquesta seccid.

3. A la zona d'influencia de la Ciutadella
(zones indicades amb la grafia 4*) sén
d'aplicacié els apartats a, b, c, di e de
I'article 87.2, i també la seglent norma:

2. A les zones amb aquesta qualificacid
situades fora de I'ambit de la vila se'ls
aplicaran també les disposicions

corresponents a aquesta seccid.
L'alcada maxima reguladora sera de 12,40
mts, corresponents a PB+3PP sense atics ni

. 3. Subzones:
entresols.

- Clauv 4
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Art.93 Ocupacié

1. El front minim de la parcel-la o facana
minima sera de 6 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 reduirda 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
fotalitat.

2.2. A aquesta norma general li seran
d'aplicacid les seglents excepcions:

a) Quan es fracti 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 I'ampliacié podra
igualar la de la planta inferior.

c) L 'aplicacio d'aquestes excepcions, no
suposara en cap cas un increment de
I'aprofitament urbanistic que la parcel-la
tindria per aplicacio de la norma general.

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

4. Les plantes soterrani destinades a
aparcament nomeés s'admeten quan siguin
accessibles des d'un carrer d'amplada igual
o superiora 6 m. i a parcel-les de superficie
igual o superior a 250 m2. No obstant aixo,
s'admetran aparcaments subterranis en
parcel-les que no reuneixin aquestes
condicions sempre que estiguin vinculats a
I'edificacid i no siguin publics. Aixi mateix,
s'admeten els petits soterranis, sense sortfida
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- Clau 4* zona d'influéncia de la
Ciuvtadella

- Clav 4a
- Clauv 4a-HP

4. A la zona d'influencia de la Ciutadella
(zones indicades amb la grafia 4*) sén
d'aplicacié els apartats a, b, ¢, d i e de
I'article 87.2, i també la segUent norma:

L'alcada maxima reguladora serd de
12,40 mts, corresponents a PB+3PP sense
atics ni entresols.

Art.93 Ocupacid

1. El front minim de la parcel-la o facana
minima serd de 6 metres.

2.1. La profunditat edificable maxima en
plantes pis serd de 16 metres. En el pati
d'illa resultant serd sempre possible
inscriure un cercle de 10 metres de
didmetre; en cas contrari es reduird 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 serd edificable en la seva
tfotalitat.

2.2. A aquesta norma general li seran
d'aplicacié les seglents excepcions:

a) Quan es tracti d'una parcel-la buida
situada entfre dues construides que
superin la profunditat maxima permesa.
En aquest cas, podrd 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 podrd igualar la de la planta
inferior.

c) Per a les Claus 4a i 4a-HP no li sera
d'aplicacié el limit de la profunditat
edificable. L'ocupacié maxima permesa
total, inclosa I'edificacié sobre rasant i el
soterrani, s’estableix graficament en els
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directa al carrer, relacionats amb un
habitatge o botiga.

Art.94 Alcades d'edificacié

1. Les alcades reguladores maximes i el
nombre maxim de plantes es determinen
segons I'amplada del carrer al qual
I'edificacié dona front, d'acord amb la taula
que s'assenyala a continuacio.

Alcada Nombre maxim
reguladora de plantes
Carrers de 9,50 mts. PB+2P
menys de 7
mts.
Carrers de 7 12,40 mts. PB+2P+atic retirat
mts. a 8 mts. 3 mts de
["alineacid de
vial
Carrers de
més de 8 mts.
o amb 12,40 m PB+3P

zonificacid 4

(4)

2. Les edificacions, la facana de les quals
doni front integrament a places o espais
lliures, I'alcada reguladora maxima i el
nombre de plantes es determinaran atenent
a la major de les alcades corresponents a les
vies que aflueixen o formen la placa.

PROPOSTA DE MODIFICACIO

planols d’'ordenacié a través de galibs. Els
soterranis poden ocupar el 100% de la
parcel la.

d) L'aplicacié d'aquestes excepcions, no
suposard en cadp cas un increment de
I'aprofitament urbanistic que la parcel-la
tindria per aplicacié de la norma general.

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

4. Les plantes soferrani desftinades 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 aqixd, s'admetran
aparcaments subterranis en parcel-les
gque no reuneixin aquestes condicions
sempre que estiguin vinculats a
I'edificacié i no siguin pUblics. Aixi mateix,
s'‘admeten els petits sotferranis, sense
sortida directa al carrer, relacionats amb
un habitatge o botiga.

Art.94 Alcades d'edificacid

1. Les alcades reguladores maximes i el
nombre maxim de plantes es determinen
segons |l'amplada del carrer al qual
I'edificacié déna front, d'acord amb la
taula que s'assenyala a continuacid.

Alcada Nombre maxim
reguladora de plantes
Carrers de 9,50 mfts. PB+2P
menys de 7
mts.
Carrers de 7 12,40 mts. PB+2P+atic retirat
mts. a 8 mts. 3 mts de
I"alineacidé de
vial
Carrers de
més de 8 mts.
o amb 12,40 m PB+3P
zonificacid 4
(4)

2. Les edificacions, la facana de les quals
doni front integrament a places o espais
lliures, I'alcada reguladora maxima i el
nombre de plantes es determinaran
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En el suposit que aquesta situacid Unicament
es doni en un tram de la facana, aquesta
norma només sera aplicable al tram que
doni front a la placa o espai lliure.

No es tindra en compte aquells carrers,
I'amplada dels quals sigui superior a la
dimensid minima de la placa.

2. L'alcada minima lliure de la planta baixa
sera de 2,75 metres.

3. L'alcada minima de les plantes pis, és la
regulada per |'article 65.

Art.96 Usos

1. S'admet I'Us residencial unifamiliar i
plurifamiliar, comercial, oficines,
equipaments, magatzems, garatge, hoteler i
recreatiu. L'Us industrial s'admet per a les
activitats compatibles amb ['habitatge, en
edifici exclusiu o planta baixa, amb un
maxim de potéencia instal-lada de 25 CV i
sorolls menors de 45 dbs. 2. A les zones
situades fora de I'ambit de la vila s'‘admet
també I'Us de taller o industrial en edifici o
planta baixa exenta, amb separacid minima
de | metre respecte les edificacions d'Us
residencial contigles, amb un maxim de
poténcia instal-lada de 50 CV i sorolls
menors de 65 dbs.
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atenent a la major de les alcades
corresponents a les vies que aflueixen o
formen la placa. En el suposit que aquesta
situacid Unicament es doni en un tram de
la facana, agquesta norma només serd
aplicable al tram que doni front a la
plaoca o espai lliure. No es ftindra en
compte aquells carrers, I'amplada dels
quals sigui superior a la dimensié minima
de la placa.

3. L'alcada minima lliure de
baixa serd de 2,75 metres.

la planta

4. L'alcada minima de les plantes pis, és
la regulada per l'article 65.

5. A les subzones amb Clau 4a i 4a-HP la
regulacié de les algades sera la segient:

PB 4,20 m
PB+1 7,20 m
PB+2 10,20 m
PB+3 13,20
PB+4 16,20 m

En cas de PB i de PB+1 en el que la
tipologia de I'edifici sigui la de nau amb
espais didfans que requereixi una
estructura de gran cantell es podrd
incrementar |'alcada reguladora en 2
metres addicionals.

Art.96 Usos

1. S'admet I'Us residencial unifamiliar i
plurifamiliar, comercial, oficines,
equipaments, magatzems, garatge,
hoteler i recreatiu. L'Us industrial s'admet
per a les activitats compatibles amb
I'habitatge, en edifici exclusiu o planta
baixa, amb un madaxim de potéencia
installada de 25 CV i sorolls menors de 45

dbs.

2. A les zones situades fora de I'admbit de
la vila s'‘admet també ['Us de ftaller o

industrial en edifici o planta baixa
exempta, amb separacié minima de 1
metre respecte les edificacions d'Us

PROPOSTA DE MODIFICACIO

residencial contigles, amb un mdaxim de
poténcia instal-lada de 50 CV i sorolls
menors de 65 dbs.

NNUU PGOU

3. A la subzona Clau 4a no s’admet I'Us
d’habitatge en planta baixa.

S'afegeixen a la normativa de la present Modificacid els articles 4i 6 segUents:

Article 4. Parametres especifics de les Claus 4a i 4a-HP

1. Acabat de coberta
La coberta destinada a I'Us comercial tindrd un tractament de facana.
2. Alineacions obligatories de facana

Als planols d'ordenacid s'estableixen les alineacions obligatories de I'edificacid.
En els fronts amb alineacié obligatoria |'edificacié alineada a vial pot ser
discontinua, ja sigui per formar separacions entre blocs, per la disposicidé de
porxos o per no exhaurir el nombre de plantes mdaxim.

3. Espais lliures d'edificacio

En els espais lliures situats dins dels sols d'aprofitament privat no ocupats per
I'edificacié s'admet I'Us que li correspon a I'edificacié contigua. S'admet la
col-locacidé de mobiliari, piscines, aparcament, marquesines i petites edificacions
en planta baixa per a Us auxiliar de les installacions.

La franja situada a la facana de la carretera del Mas Oliva solament es podra
destinar a Us d'aparcament a |'aire lliure o espai enjardinat sense tancament
perimetral que el separi dels espais publics. En aquesta franja no s'hi podran
col-locar cap tipus d’'edificacions auxiliars.

4. Nombre i superficie dels habitatges

La superficie Util minima dels habitatges serd de 60 m2.

5. Sostre edificable i nombre d'habitatges

Els pardmetres d'edificacié per a cada volum sén els seglents:

SOSTRE MAX. NOMBRE MAXIM

VOLUM SOSTRE MAXIM US HABITATGE D'HABITATGES
A 3.489,59 m2st 3.489,00 m2st 52
B 6.210,41 m2st 5.010,41 m2st 75
C 7.300,00 m2st no admes

TOTAL 17.000,00 m2st 127
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6. Reserva d'habitatges amb proteccidé publica

A la subzona 4a-HP es destinaran 2.550 m2st a habitatge amb proteccié oficial
de regim genéric.

7. Altra normativa

Per a tot alld que no quedi definit en la present normativa, s'aplicard alld que
estableix el vigent Pla general.

Article 6. Condicions de gestié de la Unitat d’actuacié UA 7

La Unitat d'actuacié UA 7 es desenvolupard amb les segUents caracteristiques:
1. Superficie de I'admbit: 17.980 m2.
2. Es mantindrd una cessidé d'espais lliures puUblics de 2.700 m2.

3. El sistema de gestié serd el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié
bdsica.

4. Es requereix del
reparcel-lacioé.

I'aprovacid del Projecte d'urbanitzacid i Projecte de

5. Es preveu la cessié al'Ajuntament de Roses del 10% de I'aprofitament urbanistic
de I'ambit.

6. Tots els sistemes inclosos en I'ambit sén de cessid obligatoria i gratuita.

L'article 5 conté les modificacions a I'article 141 del PGOU del quadre de
caracteristiques de poligons i sectors “IV. Ordenacions alternatives en sectors amb
planejament anterior”, juntament amb la fitxa de la UA 7.

Article 5. Modificacié del quadre de caracteristiques IV i la fitxa UA 7 de I'article 141

de les Normes urbanistiques del PGOU

Quadre NNUU PGOU:

UNITATS | SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES
5 13.775 6.718 - - 4.322 2.735 9ci* MODI
520 B
IV 6 46.320 5.230 19.000 20.185 % EXEC
o 1.375 D2
Ordenacions
alternatives 7 17.980 1.800 - - 4.417 11.763 QA MODI
en sectors 18 SUBS
amb
. 20 16.200 3.600 800 D2 3.340 8.460
planejament
anterior 24 24.182 3.200 | 1.062 B 12.800 EXEC
4.120 8a
TOTAL 118.457 20.548 3.757 31.079 63.063
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Quadre de la proposta de modificacié:

UNITATS | SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES
5 13.775 6.718 - - 4,322 2.735 9ci* MODI
6 46.320 5.230 520 B 19.000 20.185 9 EXEC
v 1.375 D2
Ordenacions 8.314 4a
: 7 17.980 2.700 5.980 MODI
alternatives 986 4a-HP
en sectors
planejament 20 16.200 3.600 800 D2 3.340 8.460
anterior 15.800
24 24.182 3.200 1.062 B - - EXEC
4,120 8a
TOTAL 118.457 21.448 3.757 32.642 60.600
La fitxa de la Unitat d'actuacié del PGOU:
Superficie Sostre Edificabilitat
m2 % (m2) (m2/m2) max. H/Ha
Habitatges 127 75
Vials iaparcaments 4.417
Espais lliures 1.800
Dotacions
TOTAL USOS PUBLICS 6.217 34,58%
TOTAL USOS PRIVATS 11.763 65,42% 17.000 1,44
TOTAL UA 17.980 100,00% 17.000 1,00 127 75
OBSERVACIONS
Qualificacio zonal: L'ordenacio es fara seguint la tipologia de bloc aillat (Zona 9A)
Sistema d'actuacio: Reparcel lacié per compensacio basica
La fitxa de la Unitat d'actuacid de la present Modificacioé:
Superficie Sostre Edificabilitat
m2 % (m2) (m2/m2) MAx. H/Ha
Habitatges 127 71
Vials iaparcaments 5.980
Espais lliures 2.700
Dotacions
TOTAL USOS PUBLICS 8.680 48,28%
TOTAL USOS PRIVATS 9.300 51,72% 17.000 1,83
TOTAL UA 17.980 100,00% 17.000 0,95 127 71
OBSERVACIONS

Qualificacioé zonal: L'ordenacié es fara seguint la tipologia d’alineacié a vial (subzones Clau 4a i 4a-HP)
Sistema d'actuacio: Reparcel lacié per compensacio basica




Finalment, s'inclou la disposicidé que deroga la MP46:

Disposicié derogatéria 4.9. OPORTUNITAT | CONVENIENCIA AMB RELACIO ALS INTERESSOS PUBLICS | PRIVATS

Amb l'entrada en vigor d'aquestes normes urbanistiques, queda derogada la

Modificacié punfual nUmero 46 del PGOU de Roses a I'ambit de la UA 7. L'article 97.2.bis del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text

refés de la Llei d'urbanisme determina que en el cas de modificacions relatives a
sistemes urbanistics, i per tal que es pugui apreciar que hi ha una projeccié adequada
4.7. MODIFICACIO DELS PLANOLS D’ORDENACIO dels interessos puUblics, cal complir, com a minim, els requisits segUents:

La proposta implica la modificacié dels planols d’ordenacid. i
a) S’ha de donar un compliment adequat a les exigencies que estableix ['article 98.1

amb relacié al manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels espais lliures, les

4.8. QUADRES DE CARACTERiISTIQUES DE L'AMBIT DE MODIFICACIO DE LA UA 7 . : . . .
zones verdes o els equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a

Clau MP2004 vigent Alternativa A3 sistemes urbanistics generals o locals.
Total ambit 18.780,00 M2 100,00% 18.780,00m2 100,00% b) N.o es pot I’eCIUI'f, e.n un Ofnb,” d CICTUQCIO urbomsT{ca, la supe/rf/c?/e dels sols guollf/cofs
de sistema d'espais lliures publics o de sistema d'equipaments publics en compliment dels

SUBAMBITUA 7 estandards minims legals.

zona verda Cc2 1.800 m2 10,01% 2.700 m2 15,02% . ) . 3
L'article 98 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de

viari A 4417 m2  24,57% 5980m2  33,26% la Llei d'urbanisme determina que:

Total sistemes 6.217 M2 34.58% 8.680 M2 48,28% 1. La modificacid de figures del planejament urbanistic que tingui per objecte alterar la

zonificacid o I'Us urbanistic dels espais lliures, les zones verdes o els equipaments esportius

ordenacié especifica A 11.763m2  6542% considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals ha
4a 986 M2 5,48% de garantir el manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels sistemes objecte de
alineacié a vial la modificacid. Els canvis proposats dels terrenys qualificats d'equipaments esportius
4a-HP 8.314 m2 46,24% només poden comportar que se n'ajusti la superficie quan ho requereixi l'interés
Total zones N.763m2  65,42% 9300 m2 51.79% prevalent de llur destinacié a espai lliure o zona verda.
Total Subambit UA 7 17.980 m2 17.980 m2

La necessitat de la iniciativa de I'Ajuntament de Roses per a promoure la Modificacid
es justifica per la requeriment de resoldre les segUents problematiques:

SUBAMBIT AAT (CAP) - Compatibilitat entre el planejament urbanistic i la realitat fisica: Existeix una

incoheréncia entre el planejament vigent i la realitat fisica en la delimitacié dels

viari A - 150 m2 18,75% . - L ; . o, .
espais lliures publics, especialment a la interseccid de la carretera de Mas Oliva

equipament D4 - 650 m2 81,25% amb el carrer de Josep Irla.

Total sistemes . 800m2  100.00% - Encaix amb el planejament urbanistic de I'enforn: La UA 7 és clau per connectar
el Sector SUD-2 amb el centre urbda. El planejament actual no reflecteix

Total zones 12 800 m2 100,00% - adequadament la importancia d'aquesta connexid, que podria transformar-se en
un corredor urbd de qualitat.

total Subambit AA1 800 m2 800 m2

- Ordenacié volumétrica: La Modificacid num. 46 del PGOU'93 no preveia la cessié
del 10% d'aprofitament urbanistic, resultant en només dues parcel-les.
L'ordenacié volumeétrica hauria de ser coherent ara amb aquesta cessid

PISIRISACION DI (ARSI AGEN ARV OIEMS d'aprofitament obligatoria per evitar adjudicacions indivises.

VOLUM  PLANTES  SOSTRE ASSIGNAT  SOSTRE MAX. US HABITATGE ~ NOMBRE MAXIM D'HABITATGES - Tipologiaiusos: La UA 7, envoltada per equipaments comunitaris, és idonia per a
serveis complementaris com comercos i espais culturals, fomentant la mobilitat
A PB+4 3.489,59 m2st 3.489,59 m2st 52 sostenible i revitalitzant la zona. No obstant aixd, el planejament vigent estd

destinat principalment a usos residencials, limitant |'ocupacié per a la

B PB+4 | 621041 mst 501041 mast 7S implantacié de serveis i I'aparcament associat, que requereixen més superficie.
c PB+1 7.300,00 m2st NO ADMES - Augment de [I'Alcdria reguladora de les edificacions adaptada a les
determinacions de la normativa d’habitabilitat i construccid vigents. S'estableix
17.000,00 m2st 127
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en 16,20 m, que correspon a planta baixa | quatre plantes pis. La diferéncia entre
I"alcada prevista al PGOU i la proposada no supera el 5%.

- La previsi6 de major superficie destinada a equipaments comunitaris és

imprescindible per a les futures ampliacions del CAP.

— Els espais de sistema viari destinats a circulacié de vianants i aparcament de
vehicles no tenen les condicions adequades en una zona de concentracid
d'equipaments comunitaris i de serveis.

4.10. AGENDA

Es preveuen els seglUents terminis per al desenvolupament de la Modificacié de PGOU:

Unitat d'actuacidé UA 7

- En el suposit que els terrenys que no son titularitat de I"Ajuntament siguin de
diversos propietaris, s'estableix un termini d'un any, a comptar de la data en qué
sigui executiva la Modificacié de PGOU per a la presentacié dels estatuts i bases
de la Junta de Compensacio.

- Untermini de dos anys a comptar de la data en queé sigui executiva la Modificacid
per a la presentacié projecte de reparcel-lacié i d'urbanitzacid.

- Un termini d'un any, a comptar de la data en qué siguin executius els projectes
de reparcel-lacié i d'urbanitzacidé, per a l'inici de I'execucié de les obres
d'urbanitzacio.

Transcorreguts el terminis indicats sense el compliment dels terminis, I'"Ajuntament de
Roses podrd canviar el sistema de gestid urbanistica pel sistema de reparcel-lacié en
la modalitat de cooperacid, d'acord amb el que disposa el Text refés de la Llei
d'urbanisme.

Actuacidé dillada d'expropiacio:

L'Ajuntament de Roses podrd expropiar la finca a partir de I'entrada en vigor de la
Modificacié.

4.11. ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA.

4.11.1. Naturalesa de I'analisi

El Decret 344/2006, de 19 de setembre, regulacié dels estudis d'avaluacié de la
mobilitat generada deftermina els instruments que han d'incorporar I'estudi. En "arficle
3 estableix:

Ambit d'aplicacié

3.1 Els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada s'han d'incloure, com a
document independent, en els instruments d'ordenacid territorial i urbanistica
seglents:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

b) Planejament urbanistic general i llurs revisions o modificacions, que comportin
nova classificacié de sol urba o urbanitzable.

c) Planejament urbanistic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la
implantacid de nous usos o activitats.
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En base als punts anteriors en conclou que per la naturalesa de la Modificacidé no
s'escau redactar un Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada. L'ambit manté els
usos que provenen del planejament vigent i permet I'ampliacié d'un equipament
adjacent ja existent. Tanmateix, a continuacid¢ s'acredita que la proposta no ha de
suposar un increment significatiu del nombre de viatges, tot i s'afegeixen mesures
correctores derivades d'aquest estudi.

4.11.2. Calcul de viatges

Per a I'estimacié de la mobilitat que generen/atrauen les diverses activitats de I'admbit
s'utilitza com a base els paradmetres de cdlcul de la mobilitat generada que determina
el Decret 344/2006 de regulacid dels estudis d’'avaluacié de la mobilitat generada.
Aquestes ratios son fixes i s'estableixen en funcidé de la superficie dels usos.

Ratios de mobilitat de referencia.
Habitatge 7 viatges/dia.
Us residencial 10 viatges /100 m2 sostre
Us comercial 50 viatges/100 m2 sostre.
Equipaments 20 viatges/100 m2 sostre.

Zones verdes 5 viatges/100 m2

Per avaluar la mobilitat es considera la hipotesi més desfavorable de combinacid d'usos
per al planejament vigent i per a la proposta de Modificacié:

Planejament vigent

5.889,20m2st Us comercial
12.294,80m2st Us residencial

HIPOTESI

Proposta de Modificacid

9.439,59m2st Us comercial
7.560,41m2st Us residencial

1.800 m2 Zona verda 10% del sostre Us equipament

2.700 m2 Zona verda

El guadre segUent mostra els resultats obtinguts:

MOBILITAT GENERADA

Planejament Vigent Modificacié

ut/superficie viatges ut/superficie viatges
Habitatge 7 viatges/dia.
Us residencial 10 viatges / 100 m2 de sostre 12.294,80 m2st 1.229 viatges 7.560,41 m2st 756 viatges
Us comercial =~ 50 viatges/100 m2 sostre. 5.889,20 m2 2.945 viatges 9.439,59 m2st 4.720 viatges
Equipaments = 20 viatges/100 m2 sostre. 1.888,00 m2st 378 viatges
Zones verdes 5 viatges/100 m2 de sostre 1.800,00 m2 90 viatges 2.700,00 m2 135 viatges

TOTAL 4.264 viatges 5.989 viatges

De I'andlisi es dedueix que la Modificacid genera 5.989 viatges diaris, el que suposa un
increment de 1.725 viatges respecte el planejament vigent.



4.11.3. Aparcament
Per a I'aparcament obligatori, d'acord amb les Normes urbanistiques, es compliran els
seglents pardmetres:

- 1 placa per habitatge. Maxim 127 habitatges.

- 1 placa per cada 100 m2 de local comercial en planta baixa.

- L'ampliacié de
addicionals.

['equipament no exigeix dotfar-lo de places d'aparcament

El Decret 378/2006 de 10 d'octubre, pel qual es desplegava la Llei 18/2005 de 27 de
desembre d'equipaments comercials regula, a I'article 12, la dotacié d'aparcament
que han de tenir els supermercats grans:

Article 12. Dotacid d'aparcament

12.1 La superficie d'aparcament és la superficie destinada a Us exclusiu d'aparcament,
ja sigui coberta o descoberta. La superficie destinada a aparcament cobert ha de tenir
en compte una repercussio .ponderada la part proporcional de rampes, columnes,
passadissos. de, com a minim, 25 m2 per a cada placa. En el cas de l'aparcament
descobert la repercussio ha de ser, com a minim, de 20 m2 per a cada placa.

12.2 En el tramit de planejament urbanistic, quan es prevegin reserves de sol comercial
que possibiliti la implantacié de grans establiments comercials, i no estigui definida una
tipologia especifica que requereixi una dotacid superior, la dotacié d'aparcament
prevista ha de ser, com a minim, de 2 places per cada 100 m2 edificats.

12.3 Segons la tipologia comercial, les dotacions minimes d'aparcament, per cada 100
m2 de superficie de venda, per als grans establiments comercials, son les segUents:

a) Supermercat petit: 8 places.
b) Supermercat gran: 10 places.

[...]

La proposta a desenvolupar preveu [|'habilitacié de places especifiques per
I'aparcament d'Us puUblic 30 estacionaments en vial pUblic i garanteix la superficie per
generar I'aparcament de I'aprofitament privat obligatori.

4.11.4. Xarxa de vianants i bicicletes

L'ambit d'estudi manté unes dimensions i caracteristiques d'espais publics amb bones
condicions per a desplacaments a peu i en bicicleta.

Tot i que alguns vials de I'entorn no compleixen amb els requisits d'accessibilitat que
marca I'Ordre TMA/851/2021 a nivell de voreres, en la seva majoria es fracta d’'un entorn
espaiés i agradable, amb forca quantitat de passos de vianants amb la vorera
rebaixada i amb algun espai de zona verda i lUdica.
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e PARCCL'LA
7 EN ESTUDI

s \Oreres no accessibles (<0,9m) 4
Voreres practicables (entre 0,9 i 1,8m) r,‘

s VOYEres accessibles (>1,8m) |
IlIIll  Pas de vianants accessible V%/
L

Pas de vianants no accessible

La proposta resol la problemadtica que actualment presenten les voreres no accessibles
i practicables del perimetre de la UA 7. La proximitat de la carretera de Mas Oliva com
a xarxa vial primaria, aixi com un bon enllag a la resta de vies veinals, permet garantir
la connexid del sector amb I'espai public que I'envolta i donar continuitat a la mobilitat
sostenible del municipi.

4.11.5. Xarxa de transport pUblic

La xarxa de transport pUblic de Roses estd formada per I'autobUs urbad iinterurbd. Roses
no disposa d'estacid de tren, tot i que es beneficia de les estacions més properes de
Figueres i Vilajuiga.

Les parades de busos urbans de les linies L2 (Roses - Almadrava) i L3 (Roses - Mas Mates)
se situen a I'entorn immediat de |I'ambit. Les linies interurbanes surten des de I'estacid
d’autobusos ubicada a la Riera Ginjolers amb la Gran Via Pau Casals, a escassos 500 m
del sector.



Aqguestes distadncies compleixen el precepte que estableix |'article 14 del Decret
344/2006 de 19 de setembre:
a) Determinacié de la distancia entre la implantacié singular i Il'accés a una

infraestructura fixa de transport col-lectiu. Aquesta distancia s'ha de mesurar sobre la
xarxa viaria i, amb cardcter general, ha de ser inferior a 500 metres, llevat d'aquells
suposits en queée es justifiqui que no és possible.

En aquest sentit, es considera que els nous desplagcaments generats es podran fer en
fransport pUblic urbad.

4.11.6. Xarxa viaria

Segons un esfudi de mobilitat promogut per I"Ajuntament de Roses i elaborat per
I'empresa Doymo el 2016, la xarxa vidria de Roses presentava dues situacions molt
diferenciades segons sigui femporada d’'estiu o hivern. En el cas més desfavorable es
produien saturacions de les vies de sortida del municipi a través de la Gran Via de Pau
Casal fins a la carretera del Mas Oliva amb una Intensitat Mitja Didria (IMD) de 10.703
viatges.

La poca alteracié de la xarxa vidria a Roses des del 2016 fa que puguem considerar un
escenari molt similar avui en dia. S'admeten aquestes intensitats en els fluxos tenint en
compte que s'ha incrementat el nivell de tensionament a causa de la major cdarrega
de poblacié a I'estiu segons dades d'IDESCAT:

Any Poblacié empadronada Variacié de poblacié Increment (%)
estimada a I'estiu

2016 19.438 23.612 121,5

2019 19.550 23.971 122,6

2023 19.984 29.559 147,9

Veiem el nivell de saturacié de les vies de Roses en la seglUent imatge:

R/ ot - Z 7 SRR i o

Nivell de saturacio (Estiu)
< 50% :
50% a 75%
75% a 90%
90% a 100%

> 100%

IMD estiu

15000 7500 3750
= \/olumn vehicles
0 .05 A 15

Miles
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La posicié de I'ambit evita aquestes vies més saturades i descongestiona el transit a
través del carrer de Ponent. Alhora cal considerar el futur desenvolupament de la
connexié amb el SUD-2 que donard una altra possibilitat de sortida del municipi sense
passar per la Gran Via.

4.11.7. Distribucié horaria

El volum global dels desplacaments generats per la zona d'estudi es distribueix en

horaris de demanda segons |'activitat. Per a aquesta aproximacié s'utilitzen
distribucions hordries d'implantacions similars d’Us residencial i Us comercial:
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Cal tenir en compte que el volum de desplacaments generats pels habitatges, la zona
verda o els equipaments sén molt inferiors comparat amb els 4.720 viatges/dia del
comercial, i, per tant, el que marca la corba hordria dels desplacaments totals és
principalment I'Us comercial.

4.11.8. Distribucido modal

La politica de mobilitat ha de ser apostar pels desplacaments amb mitjans més
sostenibles, perd tot i aixi no es pot establirun model que no consideri la realitat actual,
encara que s'allunyi dels patrons optims.



Per fer una estimacid de la distribucié modal dels desplacaments generats per I'ambit
es pren com a referencia la taula de valors de I'Estudi d'Avaluacié de la Mobilitat
Generada del POUM'10 de Roses. Malgrat que es declarés la seva nul-litat, es
consideren valides les dades que plantejava per aquest apartat.

Mode LoD equipa- hoteler comercial habitatges  total
verdes ments
a peu 100% 60% 70% 10% 30% 38%
bicicleta 0% 15% 10% 5% 10% 10%
transport public 0% 15% 5% 25% 20% 18%
vehicle privat 0% 10% 15% 60% 40% 34%
Total 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Dins el parc de vehicles privats motoritzats de Roses, aproximadament un 20% sén motos.
Se subdivideixen els vehicles privats en aquests percentatges per al seglent cdlcul
comparatiu:

DISTRIBUCIO MODAL

Planejament vigent

Mode de desplagcament zones verdes equipament comercial habitatge total
A peu 100% 90 60% - 10% 295 30% 369 17.68% 754 viatges
Bicicleta 0% 0 15% - 5% 147 10% 123 6,33% 270 viatges
Transport pUblic 0% 0 15% - 25% 736 20% 246 23,03% 982 viatges
Cotxe 0% 0 8% - 48% 1414 32% 393 42,38%  1.807 viatges
Motocicleta 0% 0 2% - 12% 353 8% 98 10,58% 451 viatges
TOTAL 100% 90 viatges  100% 100% 2.945 viatges 100% 1.229 viatges 100,00% 4.264 viatges

Modificacié

Mode de desplacament zones verdes equipament comercial habitatge total
A peu 100% 135 60% 227 10% 472 30% 227 17,72%  1.061 viatges
Bicicleta 0% 0 15% 57 5% 236 10% 76 6,16% 369 viatges
Transport public 0% 0 15% 57 25% 1180 20% 151 23,18%  1.388 viatges
Cotxe 0% 0 8% 30 48% 2266 32% 242 42,35%  2.538 viatges
Motocicleta 0% 0 2% 8 12% 566 8% 60 10,59% 634 viatges
TOTAL 100% 135 viatges 378 viatges 4.720 viatges 756 viatges 100,00%  5.989 viatges

Aplicant les ratios sobre el volum de viatges/dia, s'estima que la distribucidé modal dels
desplacaments generats del nou sector sigui de fins a 1.061 desplacaments a peu, 369
en bicicleta, 1.388 en transport puUblic, 2.538 en cotxe i 634 en bicicleta. La meitat
d'aquests seran d'anada i I'altra de meitat de tornada.

4.11.9. Incidéncia de la mobilitat generada sobre la contaminacié atmosférica

La disposicid transitoria quarta del Decret 344/2006 estableix:

“Els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada de planejament urbanistic o
d’'implantacions singulars de municipis declarats pel govern com a Zona de
Proteccid Especial de ['ambient atmosferic, han d’'incorporar les dades
necessdaries per avaluar la incidéncia de la mobilitat sobre la contaminacid
atmosferica”.

Roses no es troba dins dels municipis declarats com a Zona de Proteccié Especial de
I'ambient atmosferic, tot i aixd es considera que d'acord amb el perfil del municipi i la
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seva vulnerabilitat als efectes que deriven del canvi climatic, és necessari prendre en
consideracié a I'hora de planificar el sector el nombre d'emissions que en deriven.
Segons els cadlculs realitzats a partir de la mobilitat generada, la proposta de
Modificacid del sector suposa un increment de 554,64 Tn de CO2/any.

Les millores tecnologiques en els vehicles que es puguin preveure en un horitzd a mig
termini, poden suposar una disminucié del consum de combustible en termes relatius.
Per aix0 la Modificacié pren mesures a totes les escales per promocionar I'Us de la
mobilitat sostenible i reduir els gasos d’efecte hivernacle.

4.11.10. Perspectiva de génere

Un altre aspecte que cal considerar és si la distribucié modal presenta diferéncies
atenent el génere de l'individu. Prenent valors de municipis similars s'obtenen els
seglents aspectes:

- Les dones presenten una major mobilitat personal (el 42,5% dels

desplacaments diaris sén per aquest motiu) que els homes (38%).

seus

- La poblacié femenina es caracteritza per fer un Us més elevat dels modes
sostenibles: tan sols el 33,3% de la seva mobilitat es fa en vehicle privat enfront
al 43,2% en el cas dels homes.

Els principals motius per moure's sén el ftreball, les compres quotidianes i
acompanyar/tenir cura de persones. El freball i I'oci assoleixen percentatges
significativament més elevats entre els homes; les compres i acompanyar/tenir cura de
persones, en canvi, entre les dones. Les dones es desplacen més per motius personals
que els homes.

En el cas dels usos de |'admbit, no es preveu la necessitat d'endegar propostes
especifiques per reduir la discriminacid per qUestions de génere, tenint en compte que
hi ha unes bones condicions per als desplacaments no motoritzats, en bici/VMP i a peu.

4.11.11. Sintesi de I'estudi

Per a la valoracié dels desplacaments que genera la proposta de la Modificacié
s'utilitzen les ratios de viatges/dia que determina el Decret 344/2006, de 19 de
setembre, de regulacié dels estudis d'avaluacidé de la mobilitat generada.

De I'aplicacié dels parametres segons el sostre construit i adaptat a les particularitats
de I'ambit, s'estima una mobilitat potencial de 5.989 viatges/dia, el que suposa un
increment de 1.725 viatges/dia.

A partir del calcul de la distribucid modal i tenint en compte els pics mdaxims d'entrada
i sortida al voltant de les 10-11h del matiiles 19h-20h de la tarda, es considera el volum
més tensionat durant aquestes hores amb aproximadament 580 viatges/hora, dels quals
275 es produeixen en cotxe, sent aquest el mode de desplacament amb més impacte
en la infraestructura del sector.

Per fer una andlisi més especifica també és necessari valorar I'ocupacid dels vehicles.
Si es fixa una mitjana de 1,5 persones/vehicle, podem determinar que a I'hora punta,
entre les 10iles 11 h, s'obté un flux d'entrades i sortides de 184 cotxes, que comporta
un increment de 95 cotxes en relacid amb el planejament vigent.



Les places d'aparcament projectades donen resposta a la dotacidé minima requerida
pel Decret 344/2006 i el Planejament general, aixi com al volum de la mobilitat
generada a I'ambit.

De la mateixa manera la proposta de Modificacid configura la seva ordenacid per tal
de prioritzar unes condicions d’'entorn accessibles a peu, amb bicicleta i transport
pUblic. Es prioritza la mobilitat sostenible i es dona compliment als ODS amb les seglents
estratégies:

- Es facilita el transit de vianants amb voreres de gran amplada.
- Compatibilitat del transit rodat en zones habilitades.

- Es millora I'accessibilitat de les persones amb mobilitat reduida eliminant les
barreres arquitectoniques

- Connexié amb les xarxes d'itineraris del municipi.

- Ordenament de I'aparcament en I'espai pUblic.

- Espais lliures oberts d'esponjament i absorcié de mobilitat.

- Obertura de nous vials estratégics.

- Potenciacié dels recorreguts a peu amb seguretat i perspectiva de génere.
- Foment de I'Us de vehicles electrics i altres mitjans de transport sostenible.

- Infraesfructura per a bicicletes i altres mitjans de fransport no motoritzats.

Com a conclusié, la proposta de Modificacié no suposa un increment significatiu
respecte el planejament vigenti no és necessari definir mesures i actuacions necessdaries
per garantir la mobilitat sostenible, ja que les estratéegies proposades responen
adequadament a les necessitats de desplacament generades. Aixi mateix, s'ha tingut
en compte laintegracié de les infraestructures amb I'entorn i la necessitat de minimitzar
I'impacte sobre la xarxa vidria existent, promovent alternatives de mobilitat més
sostenibles i eficients. Amb les actuacions descrites, s'assegura una circulacidé fluida i
segura, mantenint també un equilibri entre la mobilitat de vehicles i les necessitats dels
vianants, usuaris de bicicletes i fransport puUblic.

4.12. AVALUACIO DE LA SOSTENIBILITAT ECONOMICA DE LA PROPOSTA.

La proposta de modificacié puntual comportard un petit increment de despesa en el
pressupost municipal en relacié al planejament vigent corresponent a les operacions
de manteniment de la major superficie destinada a espais lliures pUblics i sistema viari.

També requerird una inversid inicial per a I'actuacid aillada d'expropiacié AAT de sol
de ftitularitat privada necessari.

La Modificacidé no generard majors ingressos que els que resultarien del Pla general
vigent. ConseqUentment es preveuen efectes econdmics de la Modificacié de PGOU
en les finances puUbliques perd en cap cas significatius.

L'Annex | avalua la rendibilitat en base al PGOU vigent i a la proposta de modificacio
acredita que la modificacid és sostenible econdmicament per a I'Ajuntament de Roses.
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5 DOCUMENT COMPRENSIU

5.1. OBJECTE DE L'ANNEX

De conformitat amb alld que disposa l'article 25.3 de la LS i I'article 8.5.a) del Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, la
ciutadania té dret a consultar i ser informada sobre el contingut dels instruments de
planejament i gestidé urbanistics.

Concretament en article 25.3 de la LS s’estableix:

En els procediments d'aprovaciéo o d'alteracié d’instruments d’'ordenacid
urbanistica, la documentacid exposada al public ha d’'incloure un resum executiu
expressiu dels punts seguents:

a) Delimitacid dels ambits en els quals I'ordenacidé projectada altera la vigent,
amb un pla de la seva situacid, i abast de I'esmentada alteracio.

b) Si s'escau, els ambits en quée se suspenguin I'ordenacié o els procediments
d’'execucid o d’'intervencio urbanistica i la durada d’'aquesta suspensio.

Per altra banda a I'article 8.5.a) del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme s'estableix:

a) En la informacid publica dels instruments de planejament urbanistic, cal que,
conjuntament amb el pla, s'exposi un document comprensiu dels extrems
seguents:

Primer. Planol de delimitacid dels ambits subjectes a suspensid de llicéncies i de
tramitacido de procediments, i concrecid del termini de suspensié i de I'abast de
les llicéncies i tramitacions que se suspenen.

Segon. Un resum de I'abast de llurs determinacions i, en el cas que es tracti de la
revisi6 o modificacid d'un instrument de planejament urbanistic, planol
d'identificacio dels ambits en els que l'ordenacidé proposada altera la vigent i
resum de l'abast d'aquesta alteracid.

L'objecte del present annex és donar compliment a aquestes determinacions legals

5.2. SITUACIO | AMBIT

La present modificacid se situa en I'ambit de la UA 7. La superficie total de I'ambit de
la Modificacidé inclou el subambit UA 7 de 17.980 m2 i el subdmbit AA1 de 800 m2, amb
un total de 18.780 m2.

5.3, AMBIT | ABAST DE LA SUSPENSIO DE LLICENCIES

L'article 73.1 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refds
de la Llei d'urbanisme i I'article 101 del RLU faculta als drgans competents per poder
suspendre la tramitacié de plans urbanistics derivats concrets i de projectes de gestid
urbanistica i d'urbanitzacié, com també de suspendre l'atorgament de llicencies de
parcel-lacié de terrenys, d'edificacid, reforma, rehabilitacié o enderrocament de
construccions, d'instal-lacié o ampliacié d'activitats o usos concrets i d'altres



autoritzacions municipals connexes establertes per la legislacié sectorial, amb la
finalitat d'estudiar-ne la formacié o la reforma.

L'article 73.2 del TRLU estableix que I'aprovacid inicial dels instruments de planejament
urbanistic obliga l'administracié competent a acordar les mesures enunciades en
I'article 73.1 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds
de la Llei d'urbanisme, en els dmbits en qué les noves determinacions comportin una
modificacié del regim urbanistic. També es pot acordar la suspensidé en el cas que es
pretengui assolir altres objectius urbanistics concrets, els quals hauran d'ésser explicitats
i justificats.

D'acord amb la naturalesa de la present modificacid, es considera procedent la
suspensié de tramitacid de projectes de gestié urbanistica i d'urbanitzacid. L'ambit de
suspensié de tramitacid de projectes de gestié urbanistica i d'urbanitzacié es determina
graficament a la imatge segUent:
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5.4. ABAST DE LA MODIFICACIO
5.4.1. Objectius
Els objectius de la Modificacié puntual sén els seglents.

En relacidé als sistemes urbanistics:

— Eliminar la contradiccidé entre el planejament vigent i les alineacions resultants
de I'execucié de la rotonda a la interseccid entre la carretera del Mas Oliva i el
carrer de Josep Irla.

— Millorar la relacid entre el SUD-2 i el centre urbad.

- Ampliar la superficie d'equipaments comunitaris del CAP.

- Generar un espai per aparcament public proxim al CAP i segregat de les vies de
circulacio

En relacid als parametres d'edificacid i Us:
—  Facilitar la implantacidé d'activitats de serveis

— Diversificar els productes resultants amb una major mixticitat d'usos en el que els
terciaris tinguin una contribucié major al servei de I'ambit i del seu entorn.

— Establir una ordenacié volumétrica coherent amb els usos a implantar i les
caracteristiques de I'ambient edificat.

- Adaptar I'alcada dels edificis segons els requisits actuals que estableixen les
normatives d'habitabilitat i edificacio.

En relacid a la gestid:

— Establir els mecanismes per a obtenir les noves cessions i distribuir I'aprofitament
tenint en compte una novareparcel-lacidé de les parcel-les resultants de |'anterior
reparcel-lacié que mantingui els drets originals.

— Donar resposta a la manca d'espai per a I'ampliacié del Centre d'Atencid
Primdria de Roses a partir d'una actuacié aillada d'expropiacio.

Contribucid¢ de la Modificacié de PGOU als objectius de desenvolupament sostenible
ODS:

— Objectiu 3. Garantir una vida sana i promoure el benestar per a totes les persones
a fotes les edats.

- Objectiu 8. Promoure el creixement econdmic sostingut, inclusiu i sostenible,
I'ocupacid plena i productiva i el treball digne per a tothom.

— Objectiu 11. Aconseguir que les ciutatsi els assentfaments humans siguin inclusius,
segurs, resilients i sostenibles.

— Objectiu 13. Adoptar mesures urgents per a combatre el canvi climatic i els
efectes d'aquest.

5.4.2. Abast

L'abast normatiu de la modificacid es concreta en els seglents aspectes:
- Modificacié de les normes urbanistiques

- Modificacié dels planols d’ordenacidé



II. NORMES URBANISTIQUES

Article 1. Modificacié de I'article 92 de les Normes urbanistiques del PGOU

Art.92 Definicidé i objecte

1. Correspon a les illes d'edificacid residencial i mixta alineada a vial i entre mitgeres
amb pati interior, situades en sectors d'extensié urbana del casc o en certes
urbanitzacions exteriors de la vila, normalment amb insuficiéncia de sol destinat a vial,
aparcament i espais lliures, desenvolupades amb gran fraccionament del parcel-lari i
tipus arquitectonics de facana estrets.

2. Aleszones amb aquesta qualificacié situades fora de I'Gmbit de la vila se'ls aplicaran
també les disposicions corresponents a aquesta seccio.

3. Subzones:
- Clau 4
- Clau 4* zona d'influencia de la Ciutadella
- Clau 4a
- Clau 4a-HP

4. A la zona d'influéncia de la Ciutadella (zones indicades amb la grafia 4*) sén
d'aplicacié els apartats a, b, ¢, di e de l'article 87.2, i també la seglent norma:

L'alcada maxima reguladora serd de 12,40 mts, corresponents a PB+3PP sense atics ni
entresols.

Article 2. Modificacié de I'article 93 de les Normes urbanistiques del PGOU

Art.93 Ocupacid
1. El front minim de la parcel-la o fagcana minima serd de 6 meftres.

2.1. La profunditat edificable mdaxima en plantes pis serd de 16 metres. En el pati d'illa
resultant serd sempre possible inscriure un cercle de 10 metres de digdmetre; en cas
contrari es reduird 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
diagmetre, l'illa serd edificable en la seva totalitat.

2.2. A agquesta norma general li seran d'aplicacié les segUents excepcions:

a) Quan es tracti d'una parcel-la buida situada entre dues construides que superin la
profunditat maxima permesa. En aquest cas, podrd edificar-se amb una profunditat
igual a la menor d'elles.
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b) Quan es fracti d'edificacions existents que d'acord amb la normativa vigent puguin
elevar una o més plantes. En aquest cas, la profunditat edificable de I'ampliacié podra
igualar la de la planta inferior.

c) Per a les Claus 4a i 4a-HP no li serd d'aplicacié el limit de la profunditat edificable.
L'ocupacidé maxima permesa total, inclosa |'edificacié sobre rasant i el soterrani,
s'estableix graficament en els pldnols d'ordenacid a través de gadlibs. Els soterranis
poden ocupar el 100% de la parcel-la.

d) L'aplicacié d'aquestes excepcions, no suposard en cdp cads un increment de
I'aprofitament urbanistic que la parcel-la tindria per aplicacidé 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 é m. i a parcel-les de superficie
igual o superior a 250 m2. No obstant aixo, s'admetran aparcaments subterranis en
parcel-les que no reuneixin aquestes condicions sempre que estiguin vinculats a
I'edificacidé i no siguin puUblics. Aixi mateix, s'admeten els petits soterranis, sense sortida
directa al carrer, relacionats amb un habitatge o botiga.

Article 3. Modificacié de I'article 94 de les Normes urbanistiques del PGOU

Art.94 Alcades d'edificacid

1. Les alcades reguladores maximes i el nombre mdaxim de plantes es determinen segons
'amplada del carrer al qual l'edificacié déna front, d'acord amb la taula que
s'assenyala a continuacié.

Alcada reguladora Nombre madaxim de plantes

Carrers de menys de 7 mts. 9.50 mfts. PB+2P
Carrers de 7 mts. a 8 mts. 12,40 mts. PB+2P+datic retirat 3 mts de I'alineacidé de vial
Carrers de més de 8 mts. 12,40 m PB+3P

o amb zonificacid 4 (4)

2. Les edificacions, la facana de les quals doni front integrament a places o espais
lliures, I'alcada reguladora maxima i el nombre de plantes es determinaran atenent a
la major de les alcades corresponents a les vies que aflueixen o formen la placa. En el
suposit que aquesta situacié Unicament es donien un tram de la facana, aguesta norma
només serd aplicable al tram que doni front a la plagca o espai lliure. No es tindrd en
compte aquells carrers, 'amplada dels quals sigui superior a la dimensid minima de la

placa.

3. L'alcada minima lliure de la planta baixa serd de 2,75 metres.

4. L'alcada minima de les plantes pis, és la regulada per I'article 65.

5. A les subzones amb Clau 4a i 4a-HP la regulacié de les alcades serd la segUent:

PB 4,20 m



PB+1 7,20 m

PB+2 10,20 m
PB+3 13,20
PB+4 16,20 m

En cas de PB i de PB+1 en el que la tipologia de I'edifici sigui la de nau amb espais
diafans que requereixi una estructura de gran cantell es podrd incrementar I'alcada
reguladora en 2 mefres addicionals.

Article 3. Modificacié de I'article 96 de les Normes urbanistiques del PGOU

Art.96 Usos

1. S'admet I'Us residencial unifamiliar i plurifamiliar, comercial, oficines, equipaments,
magatzems, garatge, hoteler i recreatiu. L'Us industrial s'admet per a les activitats
compatibles amb I'habitatge, en edifici exclusiu o planta baixa, amb un maxim de
poténcia instal-lada de 25 CV i sorolls menors de 45 dbs.

2. A les zones situades fora de I'dmbit de la vila s'Tadmet també I'Us de taller o industrial
en edifici o planta baixa exempta, amb separacié minima de 1 metre respecte les
edificacions d'Us residencial contigles, amb un maxim de poténcia instal-lada de 50
CV isorolls menors de 65 dbs.

3. Ala subzona Clau 4a no s'admet I'Us d’habitatge en planta baixa.

Article 4. Parametres especifics de les Claus 4a i 4a-HP

1. Acabat de coberta
La coberta destinada a I'Us comercial tindrd un tractament de facana.
2. Alineacions obligatories de facana

Als planols d'ordenacié s'estableixen les alineacions obligatories de I'edificacid. En els
fronts amb alineacié obligatoria I'edificacidé alineada a vial pot ser discontinua, ja sigui
per formar separacions entre blocs, per la disposicié de porxos o per no exhaurir el
nombre de plantes maxim.

3. Espais lliures d'edificacid

En els espais lliures situats dins dels sols d'aprofitament privat no ocupats per I'edificacid
s'admet I'Us que li correspon a l'edificacié contigua. S'admet la col-locacié de
mobiliari, piscines, aparcament, marquesines i petites edificacions en planta baixa per
a Us auxiliar de les instal-lacions.

La franja situada a la facana de la carretera del Mas Oliva solament es podrd destinar
a Us d'aparcament a |'aire lliure o espai enjardinat sense tancament perimetral que el
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separi dels espais publics.
d'edificacions auxiliars.

En aquesta franja no s'hi podran col-locar cap ftipus

4. Nombre i superficie dels habitatges
La superficie Util minima dels habitatges sera de 60 m2.
5. Sostre edificable i nombre d'habitatges

Els parametres d'edificacidé per a cada volum sén els seglents:

SOSTRE MAX. NOMBRE MAXIM

VOLUM SOSTRE MAXIM US HABITATGE D'HABITATGES
A 3.489,59 m2st 3.489,00 m2st 52
B 6.210,41 m2st 5.010,41 m2st 75
C 7.300,00 m2st no admes

TOTAL 17.000,00 m2st 127

6. Reserva d'habitatges amb proteccid publica

A la subzona 4a-HP es destinaran 2.550 m2st a habitatge amb proteccidé oficial de réegim
geneéric.

7. Altra normativa

Per a tot alld que no quedi definit en la present normativa, s'aplicard alld que estableix
el vigent Pla general.

Article 5. Modificacié del quadre de caracteristiques IV i la fitxa UA 7 de I'article 141

de les Normes urbanistiques del PGOU

UNITATS | SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES
5 13.775 6.718 - - 4.322 2.735 9ci* MODI
2 B
6 46.320 5.230 520 19.000 20.185 9 EXEC
V. 1.375 D2
Ordenacions 8.314 4a
. 7 17.980 2.700 - - 5.980 MODI
alternatives 986 4a-HP
en sectors
amb 18 SUBS
planejament 20 16.200 3.600 800 D2 3.340 8.460
anterior
24 24,182 3.200 1.062 B 15.800 ! EXEC
- 4.120 8a
TOTAL 118.457 21.448 3.757 32.642 60.600




ALINEACIONS CBLIGATORIES ’ *

Superficie Sostre Edificabilitat
m2 % (m?2) (m2/m2) max. H/Ha
Habitatges 127 71
Vials iaparcaments 5.980
Espais lliures 2.700
Dotacions
TOTAL USOS PUBLICS 8.680 48,28%
TOTAL USOS PRIVATS 9.300 51,72% 17.000 1,83
TOTAL UA 17.980 100,00% 17.000 0,95 127 71
OBSERVACIONS

Qualificacid zonal: L'ordenacié es fard seguint la tipologia d'alineacié a vial (subzones Clau 4a i 4a-HP)
Sistema d'actuacio: Reparcel lacidé per compensacid bdsica

U.A. 7
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Article 6. Condicions de gestié de la Unitat d'actuacié UA 7

La Unitat d'actuacié UA 7 es desenvolupard amb les segUents caracteristiques:

1. Superficie de I"'ambit: 17.980 m2.

2. Es mantindrd una cessidé d'espais lliures pUblics de 2.700 m2.

3. El sistema de gestid serd el de reparcel-lacid en la modalitat de compensacié bdsica.
4. Es requereix I'aprovacid del Projecte d'urbanitzacié i del Projecte de reparcel-lacio.

5. Es preveu la cessié a I'Ajuntament de Roses del 10% de I'aprofitament urbanistic de
I'ambit.

6. Tots els sistemes inclosos en I'ambit sén de cessidé obligatoria i gratuita.

Disposicio derogatoria

Amb Il'entrada en vigor d'aquestes normes urbanistiques, queda derogada Ila
Modificacidé puntual nUmero 46 del PGOU de Roses a I'ambit de la UA 7.



I1l. ANNEXOS
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ANNEX I. SOSTENIBILITAT ECONOMICA

L'article 59.3.d. del TRLUC estableix que els POUM i per tant les seves modificacions han
de contenir (1) la suficiéncia i adequacid 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 prestacié dels serveis necessaris.

La present modificacié puntual no modifica el sol destinat a usos productius, ja que no
es pot entendre que la residencia ni el comercial siguin un Us productiu sindé que es
tfracta de serveis i habitatge dels residents. Per altra part una localitzacié céntrica en
el nucli urbd residencial no seria adequada per a la implantacidé d'usos productius.

Pel que fa a I'impacte derivat de I'actuacid urbanistica en les finances municipals
d'aquesta modificacidé puntual es preveu que pot incidir sobre les finances pUbliques
des dels segUents aspectes:

Actuacidé aillada AA1 per a ampliacié d’equipament sanitari i obertura de carrer

L'ampliacié de l|'equipament sanitari i I'obertura del nou carrer corresponent a
I'actuacid aillada AAT suposard dos tipus de despeses, les expropiacions de sol de
titularitat privada i les obres d'urbanifzacié del sistema viari.

Pel que fa a les despeses d'expropiacid es considera el valor de referéncia de la base
de dades del cadastre:

Referencia catastral: 4797711EG1749N0001PU

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién: CR DEL MAS OLIVA 25
17480 ROSES [Girona]
Clase: Urbano
Uso principal:  Residencial

03/03/2025
470.700,36

Fecha de valor:

Valor de referencia:

Es considera el valor de 470.700,36 € a I'immoble de titularitat privada com a estimacid
de cost d'expropiacié incrementat en un 5% de premi d'afeccidé, amb un total de
494.235,38 €.

Pel que fa al cost de les obres d'urbanitzacié es pren com a valor els imports que
estableix I'Agéncia Tributdaria de Catalunya a partir del document de Valors bdsics 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
patrimonials i actes juridics documentats i sobre successions i donacions, de 2024.

Considerant que es tracta d'una adaptacid en sol urbanitzat i no hi haurd una nova
xarxa d’infraestructures, resulta la taula seglent:
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) X
Qualitat d'urbanitzacio Cost €/m* de sol

urbanitzat
Molt bona 110,00
Bona 86,00
Mitjana o normal 69,00
Modesta 55,00

La qualitat d'urbanitzacié respon a la naturalesa i a la qualitat dels serveis.

Es considera de qualitat mitjana si els serveis corresponents es limiten a complir amb els
estandards que s'exigeixen actualment a les obres d'urbanitzacidé, cosa que comporta
una situacié similar a la seglent: el paviment és asfaltic, només hi ha una simple
conduccié per les aigUes residuals, hi ha fanals per a I'enllumenat puUblic tot i que no
estan situats regularment, no s'asseguren sobrants d'aiguailes voreresiles zones verdes
no estan finalitfzades.

Les qualitats bona i modesta corresponen a les obres d'urbanitzacié que comporten
dotacions de serveis superiors o inferiors, respectivament, a les de la qualitat mitjana.

La qualitat molt bona correspon a les obres d'urbanitzacié que, a més de comportar
uns serveis superiors als de la qualitat mitjana, s'hagin fet amb materials de molt alta
qualitat.

La qualitat molt modesta correspon a les obres d'urbanitzacié que, a més de comportar
uns serveis inferiors als de la qualitat mitjana, s'hagin fet amb materials de molt baixa
qualitat.

Per a una actuacié de qualitat mitjana o normal el cost total d'urbanitzacié per a 150
m?2 és de 10.350 €.

En aquest cas les despeses de construccid de l'equipament no sén imputables a
I'Ajuntament de Roses, ja que es tracta de I'ampliacié del Centre d'Atencidé Primaria
gue depén de I'Institut Catald de la Salut (ICS) adscrita al Departament de Salut de la
Generalitat de Catalunya.

Per a comprovar si aquesta actuacié és sostenible s'analitzen els pressupostos
municipals amb el grau d'execucio, liquidacidé i magnituds pressupostdries.

Es consideren els seglents paradmetres en la capacitat d'inversié de I'"Ajuntament de
Roses:

— Ingressos totals: Els ingressos anuals s'han mantingut en un creixement constant,
amb una important pujada el 2023, fins a una previsié d'ingressos totals al 2024
de 42.063.000 €.

— Despeses corrents: Aproximadament un 77 % dels ingressos executats es destina
a despeses corrents (personal, serveis, efc.).

— Inversions reals: Les inversions reals executades han tingut una oscil-lacié entre
un 6,7-10% del total d'ingressos.

Estimacié de capacitat d'inversié (2021-2023)

— Mitjana anual d'ingressos totals: 39,8 milions d'euros.
- Percentatge mitjd de despeses destinades a inversions reals: 9,45 %.



- Romanent liquid de tresoreria: En els Ultims anys s'ha generat un romanent positiu
entre 4,51 5,7 milions d'euros que incrementa la capacitat d'inversio.

En base als pardmetres anteriors es dedueix que la capacitat d'inversié mitjana anual
per a Roses en els darrers anys es pot estimar al voltant dels 3 milions d’euros, incloent
inversions financades amb recursos propis i subvencions externes. Aquest import és
superior al cost previst de I'obra. Tanmateix, si es realitza en una sola anualitat pot
impedir inversions necessaries en altres camps.

494.235,38 €
10.350,00 €

— Expropiacions
- Urbanitzacié

Aquests imports sén perfectament assumibles en funcidé dels pressupostos municipals.

Despeses corrents municipals derivades del desenvolupament de la modificacid

puntual
Com a conseqUéncia de la modificacié puntual es preveuen unes majors despeses

corrents associades al manteniment en relacié al planejament vigent, ja que la
modificacid incrementa la superficie destinada a espais lliures puUblics i sistema viari.

COMPARACIO D'ALTERNATIVES

Clau MP2004 vigent Alternativa A3
Total ambit 18.780,00m2  100,00% 18.780,00 m2 100,00%
SUBAMBIT UA7
zona verda C2 1.800 m2 10,01% 2.700 m2 15,02%
viari A 4417 m2 24,57% 5.980 m2 33,26%
Total sistemes 6.217 m2 34,58% 8.680 m2 48,28%
9A 9A-HP 11.763 m2 65,42%

Total zones

4a 9.300 m2 51,72%
Total Subambit UA7 17.980 m2 17.980 m2
SUBAMBIT AAT (CAP)
viari A - 150 m2 18,75%
equipament D4 - 650 m2 81,25%
Total sistemes - 800 m2 100,00%
Total zones 12 800 m2 100,00% -
total Subambit AA1 800 m2 800 m2

Per les caracteristiques d'enjardinament dels espais lliures pUblics es considera una
despesa unitaria de manteniment anual de 15 €/m2 i un cost de 2,20 €/m2 per als vials.

Els increments anuals de manteniment resulten:
- Espais lliures puUblics: 900 m2 x 15 €/m2 = 13.500,00 €/any
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- Vials: (1.513 m2 + 150 m2) x 2,20 €/m2 = 3.658,60 €/any
- Total: 13.500 + 3.658,60 = 17.158,60 €/any

Ingressos

Els principals efectes sobre els ingressos a la hisenda municipal pel desenvolupament
urbanistic de la Modificacid sén els que provenen els propis que es derivaran de la nova
construccié d'habitatges i la implantacié d'activitats.

Pel que fa a I'habitatge amb proteccid puUblica sense transmissié de propietat la
disponibilitat gratuita del sol ha de facilitar la viabilitat de la construccié i explotacio,
ja sigui directament o amb el concurs de gestors privats d'habitatge pUblic de lloguer.

Quant a l'estimacié de I'impacte de la resta d'aspectes del desenvolupament del
sector sobre els ingressos corrents municipals, i atenent a les principals parfides que
poden quedar afectades, s'ha considerat:

- L'impost sobre construccions
- L'impost sobre activitats economiques
- L'impost sobre bens immobles - IBI

- Les taxes per llicéncies d'obres

Per a comprovar la sostenibilitat econdomica es centra en la hipodotesi de
desenvolupament del sol d'aprofitament privat en la modalitat d'habitatge lliure, ja
que la construccid d'habitatge amb proteccid pUblica normalment bonifica els tributs
i en qualsevol cas d'haver-hi algun efecte aquest seria econdmicament positiu. En
aquest sentit, es distribueix la construccié de les edificacions en un periode de 4 anys
a partir de I'any 2026 en qué es preveu que el sector ja estigui completament edificat.
A continuacié es detalla una possible distribucié de les promocions tenint en compte
gue el sostre edificable inclou I'aparcament soterrani a efectes del cdalcul del PEM:

- 2026 Construccido d'un edifici de 7.300,00 m2st (volum C)
- 2027 Construccio d'un edifici de 6.210,41 m2st (volum B)

Impost sobre construccions

Per a determinar els ingressos per I'ICIO s'ha consultat I'Ordenanca fiscal nUm. nim. 7
de I'Ajuntament de Roses relativa a I'impost sobre construccions, instal-lacions i obres.
L'article 6 estableix el Tipus de Gravamen en el 4,00%.

Es pren com a hipotesi més desfavorable la divisié del sostre comercial del volum C com
a PB d'aparcament i PP de comercial.

Per a determinar el pressupost d'execucié material (exclosos benefici industrial,
despeses generals i IVA) es calcula amb el métode del Col-legi d'Arquitectes de
Catalunya amb un Modul Basic de 646€/m2 per a l'any 2025. El quadre segUent mostra
els ingressos que es produirien resultant un toftal de 501.434,36 €:



CALCUL DEL PRESSUPOST DE REFERENCIA | IMPORTDE L'ICIO

VOLUM US SUPERFICIE Mb Cg Ct Ca Cu Mr Pr Pr ICIO

Habitatge 5.010,41 m2st  646,0 €/m2st 0,95 1,20 1,00 1,40  1.031,0€/m2st 5.165.812,88 €

B Comercial 1.200,00 m2st ~ 646,0 €/m2st 0,95 1,20 1,00 1,00 736,4 €/m2st 883.728,00 € 7.070.246,72€  282.809.87 €
Aparcament  1.512,00 m2st  646,0 €/m2st 0,95 1,10 1,00 1,00 675,1 €/m2st  1.020.705,84 €
Comercial 3.650,00 m2st  646,0 €/m2st 0,95 1,20 1,00 1,20 883,7 €/m2st  3.225.607,20 €

C 5.465.612,20€  218.624,49 €
Aparcament  3.650,00 m2st  646,0 €/m2st 0,95 1,00 1,00 1,00 613,7 €/m2st  2.240.005,00 €

TOTAL  501.434,36 €

Impost sobre activitats econdomiques

No es preveu a |'estudi que s'implantin activitats subjectes a I'impost sobre activitats
economiques.

Impost sobre béns immobles

Per a calcular els ingressos procedents de I'IBl s'"ha consultat I'ordenanca fiscal niUm. 4
que en |'article 6 per als béns immobles urbans fixa un tipus del 0,6562%. Els criteris
considerats per al cdlcul dels nous ingressos per IBl sén els segUents:

— Considerar un valor cadastral equivalent al 50% del Pressupost de referéncia
considerat en I'obtencid de llicéncies

- Tenir en compte que el valor del sol és de mitjana del 28% del valor total i ja
s'ingressard amb la finalitzacié de la urbanitzacio.

Amb aquests criteris la recaptacid a obtenir és gradualment major fins a estabilitzar-se
en 41.130,15 €. El quadre seglent mostra I'evolucid prevista:

PREVISIO D'INGRESSOS ANUALS PER IBI

VOLUM ANY VALOR SOL (28%) VALOR CONSTRUCCIO VALOR CONST. ACUMULAT  TOTAL VALOR IBI ANUAL
C 2026 1.755.020,25 € 1.967.620,39 € 1.967.620,39 € 3.722.640,64 € 24.42797 €
B 2027 1.755.020,25 € 2.545.288,82 € 4.512.909,21 € 6.267.929,46 € 41.130,15€
ANYS SEGUENTS  1.755.020,25 € 4.512.909,21 € 6.267.929,46 € 41.130,16 €

Quadre resum de la sostenibilitat economica

El quadre seglent integra les despeses i ingressos amb un resultat sempre positiu

estabilitzat amb el desenvolupament complet del sector.
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SOSTENIBILITAT ECONOMICA DE LA MODIFICACIO

DESPESES MANTENIMENT INGRESSOS RESULTAT
VOLUM ANY VIALS ESPAIS LLIURES ICIO IBI ANUAL

C 2026 -3.658,60 € -13.500,00 € 218.624,49 € 24.427,97 €  225.893,86 €
B 2027 -3.658,60 € -13.500,00 € 282.809.87 € 41.130,15€  306.781,42 €
ANYS SEGUENTS  -3.658,60 € -13.500,00 € 0,00 € 41.130,15 € 23.971,55 €
-3.658,60 € -13.500,00 € 0,00 € 41.130,15 € 23.971,55 €
-3.658,60 € -13.500,00 € 0,00 € 41.130,15 € 23.971,55 €
-3.658,60 € -13.500,00 € 0,00 € 41.130,15 € 23.971,55 €

Conclusions

La modificacié puntual és sostenible econdomicament per a I'Ajuntament de Roses en
fenir un resultat positiu fant en ingressos i despeses de capital, increment del patrimoni
municipal, com també en ingressos i despeses corrents.

La inversidé necessdria total d'aproximadament 500.000 € és raonablement assumible, i
representa, en valors del 2023, un 15,75% de les inversions reals executades i un 11% del
superadvit.



ANNEX Il. VIABILITAT ECONOMICA DE LA UA 7

No hi ha cap norma que estableixi una metodologia especifica a tenir en compte en
els estudis de viabilitat econdmica del planejament urbanistic. Es pot utilitzar qualsevol
metodologia que combini racionalment els conceptes econdmics que intervenen en
una promocié de sol, bdsicament una avaluacié de les despeses i dels ingressos
esperats i també del factor temps transcorregut entre el moment en que es realitzen les
inversions i els diferents moments en que es recuperen. En aquest sentit, la viabilitat
economica del planejament no és diferent que la de qualsevol negoci de naturalesa
diferent ni requereix un marge de benefici superior al de qualsevol alfra activitat
econdomica.

L'eleccié del metode residual estdatic en I'estudi de viabilitat econdmica de la UA 7
respon a la naturalesa especifica de I'actuacid urbanistica i a la necessitat d'obtenir
una valoracié realista i adequada al context temporal i financer del projecte. Aquesta
metodologia és la més apropiada respecte a altres alternatives per diversos motius:

La UA 7 suposa una actuacié de
desenvolupament immediat.

transformacidé urbanistica amb previsié de

El métode residual estatic suposa que el sol es desenvolupa de manera immediata,
sense considerar terminis d'espera o fases llargues. Aquesta hipdtesi encaixa plenament
amb les transformacions urbanistiques on:

e Hihainterés efectiu de promotors.

e Les condicions de mercat i gestié fan preveure que el desenvolupament
comencarda aviat (reparcel-lacié i urbanitzacié immediates i conseglents
sol-licituds de llicéncies).

Criteris adoptats en I'avaluacié econdmica.

L'article 99.1.c) del Text refdés de la Llei d'urbanisme requereix que s'incorpori una
avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacidé proposada en les modificacions
puntuals que comportin el canvi d’'intensitat dels usos anferiorment establerts.

L'avaluacidé econdomica de la rendibilitat de I'operacié s'ha de justificar, en termes
comparatius, el rendiment econdmic derivat de I'ordenacid vigent i el que resulta de
la nova ordenacio.

La modificacié puntual al Subdmbit de la UA 7 comporta noves cdrregues
d'urbanitzacié que redueixen I'increment d'aprofitament de la modificacié puntual i
una diferent proporcidé entre els usos admesos per a equilibrar parcialment aquestes
noves obligacions i l'increment de cessid de sistemes.

La comparacié entre el rendiment econdmic del planejament vigent i el del
planejament modificat es concreta en I'increment del valor residual del sol, al qual
s'han de deduir els costos d’urbanitzacid.

Per a determinar els valors de venda del sol s'"ha consultat el 48¢e. Estudi de preus de
mercat dels habitatges a la provincia de Girona, editat pel Gremi de Promotors i
Constructors d'edificis de Girona GIPCE el mes de marc de 2025 que conté preus
d'octubre de 2024. La interpretacid de I'estudi es desenvolupa a I'apartat “1.3.4 Mercat
immobiliari” de la memboaria i resulten uns valors unitaris de 2.655,36 €/m2st construit per
habitatge lliure, de 1.858,75 €/m2st construit per habitatge protegit i 1.200€/m2st
construit per al comercial.
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del

Per als costos de construccid s'adopten els valors Boletin Econdmico de la

Construccidon nUm. 342 del segon trimestre de 2025:

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras ........... 5,48 *Energiasolar (A.CS.) ........... 51,97
Cimentacion . ...eceevisosnossess 11,29 Material sanitario y griferia .. ...... 38,89
Estructura ... ... s e e et 172,25 Electricidad . .................. 72,83
Saneamiento (horizontal y vertical) . 40,47 CalolatClON i A 60,12
Albaiileriagruesa............... 243,26 Instalaciones especiales .. ....... 19,91
» azoteas e impermeab. .. 59,07 Fumisteria y muebles de cocina ... 65,62
acabados de fachada 51,17 Ascensores 12'64
» solados s, i 92,51 Vidrieria ... . ... 23'63
acabados interiores . 54,41 o e 53.89
ayudas a industriales ... 38,56 YOO s sk m s PO e i
éeserl’a y cielorrasos . ........... 61,14 Toral iR e b 1.480,91
erajera .. ... RS REREEREERREERE 39,34 Seguridad y salud, 2 % .......... 29,62
Carpinteria exterior ................. 77,23 Honorarios técnicos y permisos de
. interior .............. 61,79 obra, 1125% ........oouennn. 166,60
Persianas. . :....cvwsmsmnesmsmamss 10,85 —_—
Fontaneria .................... 47,67 Total €/m? .............. 1.677,13
Renovaciénaire ................ 14,92 *Agua caliente sanitaria

En base als costos de la tipologia d'habitatge lliure s’obtenen els de I'habitatge amb
proteccié oficial i el de locals. La taula seglent detalla els cdlculs realitzats:



COSTOS DE CONSTRUCCIO

HLL HPO Vc Locals
Moviment de terres 5,48 €/m2 548 €/m2 100% 5,48 €/m2
Fonamentacid 11,29 €/m2 11,29 €/m2 100% 11,29 €/m2
Estructura 172,25 €/m?2 172,25 €/m2 100% 172,25 €/m?2
Sanejament (horitzontal i vertical) 40,47 €/m?2 40,47 €/m2  75% 30,35 €/m2
Obra de paleta gruixuda 243,26 €/m?2 255,23 €/m2  60% 145,96 €/m?2
» terrats i impermeabilitzacid 59,07 €/m?2 59,07 €/m2 0,00 €/m?2
» acabats de facana 51,17 €/m2 36,59 €/m2  60% 30,70 €/m?2
» soleres 92,51 €/m2 50,41 €/m2 50% 46,26 €/m?2
» acabats interiors 54,41 €/m?2 38,73€/m2  50% 27,21 €/m2
» ajudes a industrials 38,56 €/m2 27,16 €/m2  40% 15,42 €/m2
Guix i falsos sostres 61,14 €/m2 64,82 €/m?2
Serraleria 39.34 €/m2 27,91 €/m2  60% 23,60 €/m2
Fusteria exterior 77,23 €/m?2 48,70 €/m?2
Fusteria interior 61,79 €/m2 36,59 €/m2
Persianes 10,85 €/m?2 8,09€/m2  40% 4,34 €/m2
Lampisteria 47,67 €/m?2 33,65 €/m2
Renovacié d'aire 14,92 €/m?2 18,68 €/m2
Energia solar ACS 51,97 €/m2 17,05€/m2  40% 20,79 €/m2
Material sanitari i cixetes 38,89 €/m2 13,52 €/m2  40% 15,56 €/m2
Electricitat 72,83 €/m?2 41,86 €/m?2
Calefaccié 60,12 €/m?2 51,52 €/m?2
Instal {acions especials 19,91 €/m2 14,82 €/m2
Fumisteria i mobles de cuina 65,62 €/m2 42,59 €/m2
Ascensors 12,64 €/m?2 9,32 €/m?2
Vidrieria 23,63 €/m2 21,08 €/m?2
Pintura 53,89 €/m2 28,78 €/m2
TOTAL Vc 1.480,91 €/m?2 1.175,66 €/m2 549,20 €/m?2
Ajust per localitzacié -8% 1.362,44 €/m2 1.081,61 €/m2 505,27 €/m?2
Seguretat i salut 27,25 €/m2 21,63 €/m2 10,11 €/m2
Honoraris i llicéncies 153,27 €/m2 121,68 €/m?2 56,84 €/m?2
Asseguranca desenal 3% 40,87 €/m2 32,45 €/m2 15,16 €/m2
Altres despeses 1,5% 20,44 €/m?2 16,22 €/m?2 7.58 €/m?2
TOTAL Vc 1.604,27 €/m2 1.273,59 €/m2 594,96 €/m?2

Els valors de repercussid del sol de cada un dels usos considerats es determinen pel
metode residual estdtic d'acord amb I'expressid seglent:

VRS= Vv/K-Vc

En qué:
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VRS = Valor de repercussidé del sol en euros per metre quadrat edificable de ['Us
considerat.

Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacié de I'Us considerat del producte
immobiliari acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament
significatiu, en euros per metre quadrat edificable.

K = Coeficient que pondera la fotalitat de les despeses generals, incloses les de
financament, gestio i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de |'activitat
de promocié immobilidria necessdria per a la materialitzacié de I'edificabilitat.

L'esmentat coeficient K, que té amb cardcter general un valor d'1,40, pot ser reduit fins
a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a la
construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dindmica immobilidria,
habitatges subjectes a un régim de proteccié que fixi valors maxims de venda que
s'apartin de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus
industrials o altres edificacions vinculades a explotacions econdomiques, per rad de
factors objectius que justifiquin la reduccid del component de despeses generals com
sén la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dindmica del mercat
immobiliari a la zona.

Amb I"aplicacié d'aquesta metodologia, els valors residuals obtinguts sén els segUents:

VALOR RESIDUAL NET HABITATGE LLIURE
Projecte MPGOU UA-7 ROSES

Valor en venda unitari m2 sup construida 2.655,36 €/m2st
Costos de construccié m2 1.604,27 €/m2st
K 1,40

VRS habitatge lliure 292,42 €/m2st

VALOR RESIDUAL NET HABITATGE AMB PROTECCIO OFICIAL
Projecte MPGOU UA-7 ROSES

Valor en venda unitari m2 sup construida (-30% habitatge lliure) 1.858,75 €/m2st
Costos de construccié m2 1.273,59 €/m2st
K 1,20
VRS habitatge protegit 275,37 €/m2st
VALOR RESIDUAL NET COMERCIAL
Projecte MPGOU UA-7 ROSES
Valor en venda unitari m2 sup construida 1.200,00 €/m2st
Costos de construccié m2 594,96 €/m2st

K 1,40

VRS comercial 262,18 €/m2st

De I'aplicacid dels valors residuals al sostre edificable resulten la taula seglent per al
PGOU vigent i per a la proposta de Modificacié:



APROFITAMENT URBANISTIC
Subambit UA7
Planejament Vigent Modificacié
VRS/VS Clau 9a m2st \% Clau 4a VRS/VS m2st \%
292,42 €/m2st HLL 12.294,80 m2st 3.595.245,42 € HLL 292,42 €/m2st  5.950,00 m2st 1.739.899,00 €
275,37 €/m2st HPO 0,00 m2st 0,00 € HPO 275,37 €/m2st 2.550,00 m2st  702.193,50 €
262,18 €/m2st Comercial 4.705,20 m2st 1.233.609,34 € Comercial 262,18 €/m2st 8.500,00 m2st 2.228.530,00 €

17.000,00 m2st 4.828.854,75 € 17.000,00 m2st 4.670.622,50 €

Carregues

L'ordenacié vigent comporta unes despeses d'urbanitzacié associades a
I'enderrocament de la rotonda existent amb la consegUent reconfiguracidé del sistema
viari i a la nova urbanitzacié pendent. La nova ordenacidé suposa urbanitzar una major
superficie de sistemes, perd permet mantenir la rotonda actual. El quadre segUent
detalla les despeses previstes:

ESTMACIO DESPESES D'URBANITZACIO

planejament vigent modificacio diferéncia

Concepte Modul Superficie Despeses Superficie Despeses Superficie Despeses

Espais lliures 35,00 €/m2 1.800,00 m2 63.000,00 € 2.700,00 m2 94.500,00 € 900,00 m2  31.500,00 €
Vials 235,00 €/m2 4.417,00m2 1.037.995,00 € 5.980,00 m2 1.405.300,00 € 1.563,00 m2 367.305,00 €
Modificacié rotonda 525.000,00 € -525.000,00 €
Total obres 1.625.995,00 € 1.499.800,00 € -126.195,00 €
Gestid 10% 162.599,50 € 149.980,00 € - 12.619,50 €
Total despeses 1.788.594,50 € 1.649.780,00 € -138.814,50 €

Rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent

El rendiment s’obté de la diferéncia entre el valor net i les carregues:

4.828.854,75 € - 1.788.594,50 € = 3.040.260,25 €

Rendiment econdomic derivat de la nova ordenacié.

Com en el cas anterior, el rendiment s’obté de la diferéncia entre el valor net i les
cdrregues:

4.670.622,50 € - 1.649.780,00 € = 3.020.842,50 €

De la comparacié entre el rendiment econdmic derivat de I'ordenacid vigent i del de
la nova ordenacid es dedueix que la diferéncia és despreciable.
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Viabilitat economica de la UA 7

Per a verificar la viabilitat econdmica de la UA 7 que resulta de la modificacidé puntual
és el de 'article 22.3 del Reial decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el
Reglament de valoracions de la Llei de sol, que descriu el métode de valoracié de
parcelles que no estiguin completament urbanitzades o que ftinguin pendent
I'aixecament de cdarregues o el compliment de deures per poder realitzar I'edificabilitat
prevista. En aquest cas es descompten del valor del sol determinat segons I'apartat 1
anterior la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi com el benefici empresarial
derivat de la promocid, d'acord amb I'expressid segUent:

VSo = VS -G. (1 +TLR + PR)
En qué:
VSo = Valor del sol descomptats els deures i cdrregues pendents, en euros.
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.

G = Costos d'urbanitzacié pendents de materialitzacidé 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 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.

. LB,
S@E  BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO Pt
Num. 159 Jueves 3 de julio de 2025 Sec. lll. Pag. 88198

lll. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

Resolucion de 2 de julio de 2025, del Banco de Espaiia, 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 consideracion como uno de los tipos de
interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre,
de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

13642

Junio de 2025

Tipo de referencia* Porcentaje

1. Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica

de plazo entre dos y seis afios 2. 2,532

Madrid, 2 de julio de 2025.-El Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

1 La definicién 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 Espafia 5/2012, de 27 de junio.

2 Este tipo de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda Publica de dos a seis
afios (S)», que es calculado por la Sociedad de Bolsas, SA, y publicado en la pagina web de BME Renta
Variable desde mayo de 2021.



Quant a la prima de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en aquest
Reglament, es fixa en funcid dels usos i tipologies corresponents atribuits per I’ordenacidé
urbanistica, prenent com a referencia els percentatges que estableix el quadre de
I'annex IV del Reglament en funcid del tipus d'immoble.

Tipus d'immoble Percentatge
Edifici d’Us residencial (primera residéncia) 8
Edifici d'Us residencial (segona residéncia) 12
Edifici d'oficines 10
Edificis comercials 12
Edificis industrials 14
Places d'aparcament 9
Hotels 11
Residencies d'estudiants i de la tercera edat 12
Altres 12

Per a I'obtencidé del valor brut es parteix del 90% del valor net urbanitzat de cada un
dels productes immobiliaris (una vegada cedit el 10% d'aprofitament).

A continuacid es distribueixen les despeses d'urbanitzacié pel valor admissible en cada
un dels productes immobiliaris.

Finalment s'aplica la taxa lliure de risc i la prima de risc a les despeses d'urbanitzacié
en funcié de I'Us de que es tracti.

El guadre segUent mostra el resultat positiu obtingut:

VALOR BRUT DEL SOL

VSo =VS-Gx (1+TLR + PR) VS VS 90% Costos (G) TLR PR Costos TLLRi PR  Valor brut Vso
VRS HPO (volum A) 702.193,50 € 631.974,15 € 248.032,20 € 2,532% 8% 274.154,96 € 357.819,19 €
VRS HLL (volum A) 274.754,91 € 247.279,42 € 97.050,27 € 2,532% 8% 107.271,60 € 140.007,82 €
VRS HLL (volum B) 1.465.144,09 € 1.318.629,68 € 517.525,32 € 2,532% 10% 582.381,60 € 736.248,09 €
VRS Locals (volum B) 314.616,00 € 283.154,40 € 111.130,19 € 2,532% 8% 122.834,43 € 160.319,97 €
VRS locals (volum C) 1.913.914,00 € 1.722.522,60 € 676.042,01 € 2,532% 12% 774.284,44 € 948.238,16 €
TOTAL 4.670.622,50 € 4.203.560,25 € 1.649.780,00 € 1.860.927,02 € 2.342.633,23 €

El valor brut del sol és positiu globalment en la quantitat de 2.342.633,23 € i el valor brut
unitari considerant la totalitat del sol aportat és positiu de 124,74 €/m?2.
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En base als valors obtinguts queda acreditada la viabilitat econdomica de la proposta
de Modificacidé del Pla General a I'ambit de la UA 7 de Roses.



ANNEX IIl. MESURES DE SEGURETAT EN L’AMBIT DE LA PREVENCIO D'INCENDIS

Introduccid

D'acord amb la Disposicié Addicional Onzena del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
pel qual s'aprova la Llei d'urbanisme, el planejament urbanistic ha de tenir en compte
les determinacions que conté la legislacié sectorial en relacidé amb el territori i que, en
conseqUéncia, limiten, condicionen o impedeixen la urbanitzacid, |'edificacid, la
utilitzacidé i la divisié o la segregacidé de finques.

En aquest sentit, és rellevant que, en la fase d’'ordenacidé del territori, es tinguin clars
els paradmetres de seguretat en matéria d'incendis que facilitin la intervencid dels
bombers en cas necessari, ja sigui en el medi natural com en I'entorn urbd i alhora es
faciliti I'evacuacié dels ocupants dels edificis a I'espai exterior segur. Per altra banda,
I'article 17 de la Llei 3/2010, estableix que el planejament urbanistic i els projectes
d'urbanitzacié han de tenir en compte les necessitats derivades de la prevencid i la
seguretat en matéria d'incendis per tal que en I'execucid urbanistica es compleixi la
normativa aplicable.

Prenent com a referéncia el contingut de la memodria del pla d'ordenacidé urbanistica
municipal al que es refereix el Reglament de la Llei d'Urbanisme, el present annex de
prevencid d'incendis justifica que la proposta de Modificacidé compleix les mesures
requerides a fravés de la seglent documentacidé referida a les mesures de seguretat en
I'dmbit de prevencid d'incendis.

Memodria, amb la justificacid dels seglents punts:
o Les caracteristiques del territori amb indicacié del risc d'incendi forestal.

e Les caracteristiques urbanistiques per a cada classe de sol pel que fa als sistemes
urbanistics i caracteristiques de les edificacions, amb indicacié de les ubicacions
no permeses, indicant les mesures de prevencid d'incendis que es proposen en
cada cas.

e Lainformacidé urbanistica relativa a la xarxa d'hidrants existent i a la diagnosi dels
deficits d'hidrants per a incendis en sectors consolidats.

o Les fitxes del cataleg de béns protegits i el catdleg de masies i cases rurals, que
tinguin usos amb pUblic alie a I'activitat.

e L'articulat de les normes urbanistiques referit a les caracteristiques técniques en
mateéria de prevencidé d'incendis.

Documentacié grafica, els planols d'informacié i d'ordenacié han d'incloure:

o Caracteristiques topografiques del territori, amb expressié dels limits de pendent
del 30%

o Identificacié dels diferents nivells de risc d'incendi forestal al municipi.

o Identificacié de les urbanitzacions, nuclis de poblacid, edificacions i
instal-lacions situades en terrenys forestals o a menys de 500 metres de vegetacid
forestal en funcié del nivell de vulnerabilitat (compacte, no compacte,
disseminada i aillada)

e Ubicacidé de les franges de proteccidé contra incendis existents i proposades en el
POUM

e Els planols de classificacid del sol

e Els planols dels sectors de planejament derivat delimitats per les diverses classes
i categories de sol
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e Els pldanols d'estructura general del territori en els quals s'assenyalin,
conjuntament o separadament, el sistema general de comunicacions, la resta de
sistemes urbanistics, i les xarxes generals de serveis. Les xarxes d'hidrants per a
incendis existents i la proposta de nous hidrants per pal-liar el déficit, si és el cas.

e En soOl urbd consolidat, els pldanols que reflecteixin els elements i obres
d'urbanitzacié que cal completar o acabar perque els terrenys adquireixin la
condicid de solars.

Memoria

Caracteristigues del territori

Malgrat que Roses estd classificat com a municipi de vulnerabilitat alta pel que fa al
risc d'incendis forestals, I'ambit es troba a més de 500 m de zones de massa vegetacid
forestal i es pot associar a una urbanitzacié compacta menys vulnerable.
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La UA 7 estd envoltada per un teixit principalment urbd i s’obre al nord-oest a un petit
sector de transformacié on actualment s'hi disposen camps de conreus herbacis de
baixa inflamabilitat. En conseqUéncia, estd sotmés a una situacié de risc d'incendi
forestal baix.

Caracteristigues urbanistiques

Les condicions de I'entorn es troben en continuitat amb la trama urbana de Roses i no
presenta franges de proteccidé davant d’'incendis, conseqientment I'ordenacié de
I'edificacid no requereix limitacions addicionals dins la unitat d'actuacid.

Xarxa d'hidrants

Es considera suficient la xarxa d'hidrants existent i el seu abastament d'aigua per a que
qualsevol punt d'una fagcana a nivell de rasant estigui a menys de 100 m d’'un hidrant.

Cap dels edificis que resulten de I'ordenacidé del sector tindrd més de 50 metres
d’'alcada (EGA).



Les caracteristiques dels Hidrants seran les segUents:
e Disposaran d'una zona lliure d'obstacles en un radi d’'1 meftre

e Estaran emplacats a la via pUblica o espais d'accessibilitat equivalent per a
vehicles de bombers, fora dels espais destinats a circulacié i estacionament de
vehicles.

e La localitzacié dels hidrants es senyalitzard d'acord amb el que estableix I'annex
C de la norma UNE 23033 o norma que la substitueixi

Béns proteqits

L'ambit de la Modificacié no disposa patrimoni protegit a considerar per a les mesures
de prevencidé i seguretat en matéria d'incendis.

Normes urbanistiqgues

Les caracteristiques de la proposta de Modificacidé no sén objecte per considerar
pardmetres especifics en la prevencid i seguretat d'incendis pel que fa a I'articulat de
les normes urbanistiques.

Documentacidé grafica

La Documentacid grafica defineix la identificacié dels diversos elements que justifiquen
el compliment de les mesures requerides per a la prevencié i seguretat d'incendis.

Quadres justificatius

Els quadres seglents sintetitzen el compliment de les mesures de prevencid d'incendis:
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(*) NO AFECTA

OBIECTIU BASIC

MESURES TECNIQUES

POUM i
MPOUM

MU

PEU

DISPONIBILITAT
D'AIGUA CONTRA
INCENDIS

En st urba i sbl
urbanitzable

Cal un estudi de la xarxa d’hidrants existents per poder valorar el déficit d'hidrants al municipi.

v

Cal considerar el nombre d'hidrants suficient per tal que qualsevol punt d'una fagana a nivell de rasant estigul a menys de 100 metres d'un
hidrant.

v/

Disposar d'una xarxa d'abastament d'aigua per hidrants d'incendl que garanteixi gue qualsevol punt d'una facana a nivell de rasant estigui a
menys de 100 metres d'un hidrant (puntl ITC 5P 120:2010).

En el cas que el planejament urbanistic determini edificis de més de 50 metres d'alcada (EGA), la xarxa d'abastament d'aigua haura de garantir
el funcionament simultani de 3 hidrants com a minim durant dues hores (Punt 1 ITC.5P-109:2012).

En arees no urbanitzades | nuclis urbans consolidats amb infraestructures hidrauliques existents que no puguin suportar les condicions
optimes de pressio i cabal, es podran proposar mesures compensatories equivalents (Punt 5-ITC-5P 120:2010).

(*)

Els hidrants disposaran d'una zona [liure d'obstacles en un radi d'1 metre.

Els hidrants han d'estar emplacats a la via publica o espais daccessibilitat equivalent per a vehicles de bombers, fora dels espais destinats a
circulacid | estacionament de vehicles (punt 1- ITC 5P 120:2010).

La localitzacid dels hidrants es senyalitzara d'acord amb el que estableix I'annex Cde la norma UNE 23033 o norma que la substitueixi (punt 1-
ITC 5P 120:2010).

Els hidrants de columna humida nomeés poden instal-lar-se en localitzacions de la franja costanera on no siguin previsibles condicions
climatiques severes. Aguests hauran d'estar convenlientment protegits per evitar-ne el trencament a causa de possibles impactes [Punt 2-1TC-5P
120:2010).

En sol no
urbanitzable

Les edificacions aillades de la trama urbana, d'us no industrial, (cases de coldnies, restaurants, cases de turisme rural o activitats similars),
amb una superficie construida inferior a 2000 m2, que no disposin d'una xarxa d'abastament d"aigua suficient per als hidrants d'incendi,
hauran de disposar d'un dipdsit d'aigua. En cap cas es poden considerar basses d'aigles brutes o residuals (ITC-5P-141:2021).

(*)

Les fitwes corresponents al cataleg de masies i cases rurals que formen part del POUM han de referir el sistema d'abastament d’aigua d'acord
amb el punt anterior, en els casos que els edificis catalogats es rehabilitin per a usos amb public alie a I"activitat.

(")

En el cas de disposar d’'un dipdsit d'aigua contra incendis, d"acord amb les caracteristiques descrites en |"apartat de terminologia d'aquesta
guia, mo es podra comptabilitzar cap volum d'aquest amb una algada d'aspiracid superior a 5 metres (I"alcada d'aspiracid es considera |a
diferéncia de cotes entre el punt previst d'emplacament del vehicle i el nivell del dipdsit) (ITC-SP-141:2021).

En el cas dels diposits amb tapa superior, aquesta disposara unes dimensions minimes de 0,40=0,40 metres senyalitzada de color vermell (IS0
3864) amb un rétol “US EXCLUSIU BOMBERS” (ITC-5P-141:2021).

Si el dipdsitdiaigua per incendis esta situat sobre la rasant, ha de disposar d'una presa d'aigua a través de connexid amb racord normalitzat
de 70 mm de diametre (norma UME 23400-3:1958, o norma que |la substitueixi ), per poder omplir per gravetat la cisterna dels vehicles (ITC-5P-
141:2021).

En establiments de camping | arees d'acollida d'autocaravanes s'ha de disposar d'un hidrant contra incendis a menys de 100 metres de
I"entrada de I"establiment, correctament senyalitzat. Ha de complir les condicions especificades en la ITC- 5P 120 "Sistemes d'hidrants d'incendi
per a Us exclusiu de bombers”™. Mo és d'aplicacid en aquests establiments la ITC- 5P 141 "Abastament d'aigua contra incendis en activitats
aillades” (ITC-S5P 142:2021).

Agquells establiments camping | arees d'acollida d'autocaravanes que es trobin a menys de 500 metres de massa forestal han de disposar d'una
xarxa d'hidrants d'incendis situats en el vial que confronta amb la vegetacid forestal, amb una distancia maxima entre hidrants de 200 metres.
Shan de complir les condicions especificades en la ITC- 5P 120 "Sistermnes d'hidrants d'incendi per a ds exclusiu de bombers”. (ITC-5F 142:2021).
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(*) NO AFECTA

OBIECTIU BASIC

MESURES TECNIQUES

POUM i

MNU
MPOUM

PEU

CONDICIONS
D'ENTORN |
ACCESSIBILITAT
PER A BOMBERS

Vials d'aproximacia
en sol urba i sol
urbanitzable

Les propostes de reforma de la xarxa viaria i de carrers ha de garantir els parametres morfologics corresponent als vials d'intervencid i espais
de maniobra per als vehicles de bombers. En cap cas es poden reduir les condicions d'entorn i accessibilitat preexistents.

v

Per compatibilitzar les necessitats d'accessibilitat de persones i dels vehicles de bombers, es podra admetre la reduccid d'amplada del vial
d'aproximacid fins a 3 metres sempre i quan es justifiqui la necessitati es garanteixi l'arribada | emplacaments dels vehicles de bombers.

(*)

La determinacid de nous usos en els nuclis urbans antics ha de ser coherent amb la dimensid i tragatde la xarxa viaria existent per tal de
garantir I'evacuaciod dels ocupants dels edificis a un espai exterior segur.

()

Les propostes d'increment de l'alcada reguladora maxima en zones urbanes consolidades ha de ser coherent amb I'amplada dels carrers
gxistents per garantir el pas de vehicles de bombers i I'emplacament d'espais de maniobra (cal tenir en compte els edificis amb una alcada
d'evacuacio superior a 9 metres).

(*)

Els vials o zones que el planejament defineixi parcial o totalment restringides al transit de vehicles han de garantir el pas dels vehicles de
bombers en les condicions descrites pels vials d'aproximacio i espais de maniobra d'agquesta guia.

(*)

La xarxa viaria ha de garantir les caracteristigues morfologiques i de disseny dels vials d’aproximacia.

El planejament derivat haura de garantir que la xarxa viaria es correspon amb els parametres morfologics | de disseny dels vials
d'aproximacid i espais de maniobra per a vehicles de bombers.

(*)

Les zones d'aparcament a la via publica han de garantir les condicions devial d'aproximacia i vial d'intervencié pel que fa a la calgada. Cal
tenir especial cura en les zones properes a les cruilles o girs de carrers per facilitar el gir dels vehicles de bombers.

v

La separacio dels espais destinats a aparcament ha de permetre el dimensionat suficient dels espais de maniobra per emplacar els vehicles
d'emergéncia i |a seva maniobra.

Els elements fixos que es trobin al llarg del vial d'aproximacid han de disposar d'una distancia transversal entre ells igual o superior a 3,5
metres .

Envials d’accés sense sortida de més de 20 metres de llarg s'ha de disposar d'un espai suficient de maniobra, per realitzar la maniobra de gir i
canvi de sentit. Aquest espai de maniobra s’ha de poder inscriure en una circumferéncia permanentment |liure de vehicles, obstacles o
elements urbans (fanals, papereres, bancs...) gue impedeixin la circulacio i maniobra dels vehicles d'intervencio:

- De 15 metres de diametre en zones urbanes (DB 515 -CTE, ITC-5P 113:2009, DT12)

- De 18 metres de diametre en zones industrials (RSCIEI)

(*)

Els elements de reduccid de velocitat han de permetre el transit de vehicles de serveis d'emergéncia. Cal tenir especial cura en aquelles
solucions que comportin I'estrenyiment de la calcada i els desplagaments de I'eix de la trajectaria.

La distancia de dos elements reductors no ha de ser inferior a 30 metres.

Els elements reductors de velocitat col-locats en els vials tindran una algada maxima de 0,10 metres | una amplada de 4 a 5 metres. Les parts
inclinades no seran superiors al 5% de pendent. | Circular 02,/05 de 14 de marg de la DG de Carreteres).

En carrers o zones definides com entorn sensibles gue puguin estar separades per pilones o elements retractils que evitin el pas de transit, cal
ASSEegurar un mecanisme pergue aguests elements permetin el pas dels vehicles d'emergencia.

Vials d'aproximacia
en nudis urbans
limitrofes a
vegetco forestal o
en 5ol no
urbanitzable

Envials d’aproximacio sense sortida en zones edificades limitrofes o interior a arees forestals, guan no es pugui disposar de dues vies
alternatives, I'acceés Unic ha de finalitzar en un fons de sac de forma circular de 12,50 metres de radi (DB 515 -CTE, ITC-5F 113:2009, DT12)i han
d’'ésser senyalitzats degudament (L5/2003).

En els wials secundaris sense sortida de zones properes o interiors a arees forestals, s'ha de disposar d’'un espai suficient de maniobra, per
realitzar la maniobra de gir i canvi de sentit, en el gue es pugui inscriure una circumferéncia de 15 metres de diametre, permanentment | liure de
vehicles, obstacles o elements urbans (fanals, papereres, bancs....) gue impedeixin la circulacid i maniobra dels vehicles d'intervencia (ITC-
SP:113:2009).

Les zones edificades limitrofes o interiors a arees forestals, han de disposar preferentment, de 2 vials d’accés alternatius amb les
caracteristigues descrites per als vials d’aproximacio (DB 515 CTE, DT12).

(")

L'entrada als campings i a les arees d'acollida d’autocaravanes, sempre i en tot moment, ha destar en bones condicions i tenir una amplada
minima de 5 metres si és de dos sentits de circulacia, o de 3 metres si és d'un Gnic sentit (ITC SP 142:2021).
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(*) NO AFECTA

POUM i
OBJECTIU BASIC NU PPU PEU
MESURES TECNIQUES e
Vials interiors dels campings | arees d'acollida d'autocaravanes: ["'amplada dels vials principals no podra ser inferior a 3 metres quan es tracti
devials d'un Unic sentit de circulacid, ni inferiors a 5 metres guan es tracti de vials de dos sentits de circulacid (ITC 5P 142:2021).
Els camins rurals, han de garantir l'amplada minima dels camins classificats com a primaris | secundaris per permetre el pas de vehicles de (*)
bombers.
Vials d'aproximacié |5'ha de garantir la conservacid i 0s dels camins rurals estructuradors, per tal que es mantingui una amplada minima dels camins classificats
en nuclis urbans |com a primaris | secundaris, preferentment, per permetre el pas de vehicles de bombers.
Inmutrn.fesa Lla xarxa viaria basica ha de preveure camins perimetrals de 5 metres d’amplada en zones edificades o per edificacions limitrofes o interiors a (*)
vegetcioforestal o 1. ..¢ forestals (DB SIS CTE, DT12).
en 5ol no
urbanitzable Els vials sense sortida han d'ésser senyalitzats degudament (L 5/2003).
Els campings | arees d'acollida d'autocaravanes que es trobin a menys de 500 metres de massa forestal disposaran, a llarg de tota |a zona que
confronta la massa forestal, d'un vial d'amplada minima de 5 metres a fi de garantir el pas | emplagament dels vehicles d'extincid d'incendis.
Ha de ser possible'accés pels vehicles de bombers pels dos extrems d'aguest vial. 5i nomeés hi ha un acces, es disposara a I'altre extrem d'un
espai suficient de maniobra lliure de vehicles i| de gualsevol obstacle, gue compleixi els requeriments dela ITC- 5P 113 "Espai suficient de
maniobra en els vials amb un accés unic” (ITC 5P 142:2021).
Cal preveure espais de maniobra cada 50 metres com a minim i preferiblement proxims a les cruilles dels carrers per facilitar "'accessibilitat a
les facanes perpendiculars al vial d'intervencid.
L'espai de maniobra ha de mantenir-se lliure de mobiliari urba, arbrat, jardineria, pilones | altres obstacles. De la mateixa manera, on es
prevegi I'accés a una fagana amb autoescala de bombers, s'evitaran elements com cables eléctrics aeris o rames d'arbres que puguin interferir
en les maniobres.
CONDICIONS i i ] } } .
D'ENTORN | Espais de maniobra Els espais de maniobra estaran identificats amb margues vials en el paviment (per exemple senyals grogues en ziga-zaga o linies grogues
continues al cantell de la vorera) per identificar una zona amb prohibicid d'aparcament i fo estacionament.
ACCESSIBILITAT P P P /
PER A BOMBERS En edificacions aillades de la trama urbana gue disposin d'un dipdsit d’aigua per a incendis, de les caracteristiques que deseriu aguesta guia,

s'ha de garantir I'emplagament del vehicle de bormbers a una distancia igual o inferior a 4 metres dels punt de captacid d'aigua. Les dimensions
minimes dels espais d'emplagament han de ser de 9 metres dellargi 5 d'ample. Aquests espais es mantindran lliures de qualsevol obstacle,
preferiblement senyalitzats o identificats | a una distancia inferior 2 100 metres de tot punt de fagana accessible (ITC-5P-141:2021).

(*)

Accessibilitat a les
facanes dels edificis

Els limits d'edificacid, han de tenir en compte |"accessibilitat dels efectius de bombers a traves dels accessos de l'edifici, per tal que en el
plangjament derivat es desenvolupi correctament.

En els casos que els accessos a edifici no es planegin en &l vial d'intervencid, distancia maxima a recdrrer pels efectius de bombers
horitzontalment fins als accessos de I'edifici necessaris per poder arribar fins totes les zones comunes, des dels espais de maniobra:
- Edificis de menys de 9 metres d'al¢ada d'evacuacid: 50 metres

- Edificis a partir de 9 metres d'algada d’evacuacid o en edificis d'us industrial: 30 metres

En el cas quela fagana mes representativa de l'edifici no coincideixi amb |la de I"aceés principal, com a minim el 25% del perimetre de |'edifici
ha de complir les condicions de fagana accessible.

Les faganes s'han de dissenyar amb |'objectiu de permetre una intervencio rapida i segura dels bombers en la totalitat de 'edifici per
considerar-les accessibles i per aguest motiu han de complir les seglients condicions:

- El nombre de facanes accessibles anira en funcid de 'ocupacid prevista de 'edifici d"acord amb la ITC-5P 121:2012

- En el cas d'edificis industrials, amb caracter general, la longitud de la facana accessible no ha de ser inferior al 15% del perimetre dela
planta de I'edifici (RSCIEI)

- Han de permetre |'acceés a I'edifici a nivell de rasanti en les plantes (DB 515 CTE, DT12, RSCIEI)

- En edificis de més de 50 metres d'al¢ada d'evacuacio, cal preveure que edifici ha de tenir un minim de dues faganes accessibles, les mes
representatives per dimensid, | com a minim del 50% del perimetre en plantes irregulars (ITC-5P109:2012)
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IV. PLANOLS

i.01
i.02
i.03
i.04
i.05
i.06a
i.06b
i.06c
i.06d
i.06e
i.06f
i.069g
i.07
i.08a
i.08b
i.08c
i.08d

0.09
0.10
o0.11
0.12
0.13

Escala A1/A3
5.000/10.000
1.000/2.000
500/1.000
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750
375/750

375/750
375/750
375/750
375/750
1.000/2.000

PLANOLS D’'INFORMACIO
SITUACIO
EMPLACAMENT
ORTOFOTO DE L’AMBIT
TOPOGRAFIC

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

PLANTA SERVEIS EXISTENTS.
PLANTA SERVEIS EXISTENTS.
PLANTA SERVEIS EXISTENTS.
PLANTA SERVEIS EXISTENTS.
PLANTA SERVEIS EXISTENTS.
PLANTA SERVEIS EXISTENTS.
PLANTA SERVEIS EXISTENTS.

PGOU VIGENT

Xarxa de clavegueram pluvials
Xarxa de clavegueram residuals
Xarxa d'aigua

Xarxa de mitja tensid

Xarxa de baixa tensid

Xarxa de telecomunicacions

Xarxa de gas

ALTERNATIVA 0 PGOU VIGENT

ALTERNATIVA A1
ALTERNATIVA A2
ALTERNATIVA A3
PLANOLS D'ORDENACIO
ZONIFICACIO
ORDENACIO

EXEMPLE DEL RESULTAT DE L'ORDENACIO

DEFINICIO GEOMETRICA

AMBIT DE SUSPENSIO DE LLICENCIES
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