
1  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MODIFICACIÓ DEL PLA GENERAL A L’ÀMBIT DE LA “UA  7” DE ROSES  

 

 

JULIOL DE 2025 

 

 

  



2  

ÍNDEX 

0  REDACCIÓ 4  

I .  M E M Ò R I A  5  

0  INTRODUCCIÓ 5  
0.1.  ANTECEDENTS URBANÍSTICS  5  
0.2.  IN ICIATIVA 9  
0.3.  TRAMITACIÓ 9  

0.3 .1 .  Trami tac ió  ambienta l  9  
0.3 .2 .  Correcc ions  en  fase  d ’aprovac ió  in ic ia l  9  

0.4.  DADES BÀSIQUES DEL MUNICIPI  I  LOCALITZACIÓ DE LA MODIF ICACIÓ  10  
0.4 .1 .  Dades  bàs iques  10  
0.4 .2 .  Loca l i tzac ió  de  l ’àmb i t  de la  mod i f icac ió  10  

0.5.  MARC LEGAL DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGOU  11  
0.5 .1 .  Leg is lac ió  ap l i cab le  11  
0.5 .2 .  T ipo log ia  de mod i f icac ió  11  

0.6.  CONTINGUT I  DETERMINACIONS  11  
0.6 .1 .  Cont ingu t  11  
0.6 .2 .  Abas t  de  la  mod i f icac ió  11  
0.6 .3 .  Programa de par t ic ipac ió  c iu tadana  11  
0.6 .4 .  Jus t i f icac ió  que  no  es  t rac ta  d ’una rev is ió  de l  p lane jament  urbanís t ic  genera l .  11  

1  ANÀLISI  12  
1.1.  CARACTERÍSTIQUES DEL TERRITORI  12  

1.1 .1 .  Topograf ia  12  
1.1 .2 .  Geolog ia  13  
1.1 .3 .  Hidrogra f ia  14  
1.1 .4 .  Patr imon i  14  
1.1 .5 .  Usos  i  ed i f icac ions  16  
1.1 .6 .  Est ruc tura  de  la  p rop ie ta t  de l  sò l  16  

1.2.  RISCOS NATURALS I  TECNOLÒGICS  17  
1.2 .1 .  Inundab i l i ta t  17  
1.2 .2 .  Riscos  geo lòg ics  i  e ros ió  de l  sò l  18  
1.2 .3 .  Riscos  assoc ia ts  a l  t ranspor t  de mercader ies  per i l loses  19  

1.3.  MEMÒRIA SOCIAL  19  
1.3 .1 .  Pro jecc ions  de  pob lac ió .  19  
1.3 .2 .  Pla  loca l  d ’hab i ta tge.  20  
1.3 .3 .  Rev is ió  de ls  paràmetres  de l  PLH’21 a l  marc  lega l  ac tua l .  20  
1.3 .4 .  Merca t  immob i l ia r i  20  

1.4.  LEGISLACIÓ SECTORIAL D’APLICACIÓ.  21  
1.4 .1 .  Reia l  Decre t  Leg is la t iu  7 /2015,  de  30  d 'oc tubre ,  pe l  qua l  s 'aprova  e l  tex t  re fós  de  la  L le i  de  

Sò l  i  Rehab i l i tac ió  Urbana.  21  
1.5.  ESPAIS NATURALS PROTEGITS  22  

1.5 .1 .  Xarxa  na tura  2000 i  Espa i  d ’ in te rès  na tu ra l ,  PEIN  22  
1.6.  CATÀLEG DEL PAISATGE 23  
1.7.  PLANIFICACIÓ TERRITORIAL I  URBANÍSTICA VIGENT  23  

1.7 .1 .  Pla  Ter r i to r ia l  Parc ia l  de  les  Comarques  G i ron ines  PTPCG’10  23  
1.7 .2 .  Pla  Ter r i to r ia l  Sec tor ia l  d ’Hab i ta tge  24  
1.7 .3 .  Pla  d i rec tor  u rbanís t ic  de l  s is tema cos taner  PDUSC’05  25  
1.7 .4 .  Pla  d i rec tor  u rbanís t ic  de rev is ió  de ls  sò ls  no sos ten ib les  de l  l i to ra l  g i ron í  25  
1.7 .5 .  Pla  genera l  d ’o rdenac ió  urbana v igen t  26  

2  DIAGNOSI  29  
2.1.  PROBLEMÀTIQUES DETECTADES DEL PLANEJAMENT  29  

2.1 .1 .  Compat ib i l i ta t  ent re  e l  p lane jament  urbanís t ic  i  la  rea l i ta t  f ís ica  29  

2.1 .2 .  Enca ix  amb e l  p lane jament  urbanís t ic  de  l ’en torn  29  
2.1 .3 .  Ordenac ió  vo lumètr ica  30  
2.1 .4 .  T ipo log ia  i  usos .  30  
2.1 .5 .  Alçàr ia  regu ladora .  30  
2.1 .6 .  Necess i ta t  d ’ampl iac ió  de l  CAP.  31  

3  CRITERIS I  OBJECTIUS DE LA MODIF ICACIÓ DE PGOU  31  
3.1.  OBJECTIUS 31  
3.2.  CRITERIS GENERALS 32  

3.2 .1 .  Relac ió  amb l ’en torn .  32  
3.2 .2 .  Espa is  l l i u res  púb l ics .  32  
3.2 .3 .  Sis tema v iar i  -  Mob i l i ta t .  32  
3.2 .4 .  Equ ipaments .  32  
3.2 .5 .  Sòl  d ’apro f i tament  pr iva t .  32  
3.2 .6 .  Gest ió .  32  

3.3.  CRITERIS RELACIONATS AMB ELS OBJECTIUS DE DESENVOLUPAMENT SOSTENIBLE ODS  32  
3.3 .1 .  Def in ic ió  de ls  ob jec t ius  de  desenvo lupament  sos ten ib le  32  
3.3 .2 .  Mesures  en l ’o rdenac ió  de  zones  i  s is temes  33  

3.4.  CRITERIS ADOPTATS I  MESURES INCORPORADES AMB PERSPECTIVA DE GÈNERE EN LA 

REDACCIÓ DE LA MODIFICACIÓ DE PLA GENERAL  34  
3.4 .1 .  Cr i ter is  a  cons iderar  34  
3.4 .2 .  Mesures  adoptades  36  

4  DESCRIPCIÓ DE LA MODIFICACIÓ DE PGOU  38  
4.1.  ALTERNATIVES IN ICIALS  38  

4.1 .1 .  Al ternat ives  es tud iades  en  fase  d ’avanç  38  
4.2.  ALTERNATIVA A3 PER A L ’APROVACIÓ IN ICIAL.  40  
4.3.  VALORACIÓ D’ALTERNATIVES  40  
4.4.  ALTERNATIVA ESCOLLIDA 41  
4.5.  DESCRIPCIÓ I  JUSTIF ICACIÓ DE LA MODIFICACIÓ  41  

4.5 .1 .  Sis tema d ’espa is  l l i u res  púb l ics  41  
4.5 .2 .  Estàndards  41  
4.5 .3 .  Jus t i f icac ió  de  l ’a r t ic le  97 de l  TRLU  41  
4.5 .4 .  Est ruc tura  proposada de l  s is tema v iar i  42  
4.5 .5 .  Apro f i tament  urbanís t ic  i  o rdenac ió  de l ’ed i f icac ió  42  
4.5 .6 .  Paràmetres  d ’ed i f icac ió  44  
4.5 .7 .  Gest ió  45  

4.6.  MODIFICACIÓ DE LES NORMES URBANÍSTIQUES DEL PGOU  45  
4.7.  MODIFICACIÓ DELS PLÀNOLS D’ORDENACIÓ  49  
4.8.  QUADRES DE CARACTERÍSTIQUES DE L ’ÀMBIT DE MODIFICACIÓ DE LA UA 7  49  
4.9.  OPORTUNITAT I  CONVENIÈNCIA AMB RELACIÓ ALS INTERESSOS PÚBLICS I  PRIVATS  49  
4.10.  AGENDA 50  
4.11.  ESTUDI  D’AVALUACIÓ DE LA MOBIL ITAT GENERADA.  50  

4.11.1 .  Natura lesa de  l ’anà l is i  50  
4.11.2 .  Càlcu l  de v ia tges  50  
4.11.3 .  Aparcament  51  
4.11.4 .  Xarxa  de  v ianants  i  b ic ic le tes  51  
4.11.5 .  Xarxa  de  t ranspor t  púb l ic  51  
4.11.6 .  Xarxa  v iàr ia  52  
4.11.7 .  Dis t r ibuc ió  horàr ia  52  
4.11.8 .  Dis t r ibuc ió  moda l  52  
4.11.9 .  Inc idènc ia  de la  mob i l i ta t  generada sobre la  con taminac ió  a tmos fèr ica  53  
4.11.10.  Perspec t iva  de  gènere  53  
4.11.11.  Sín tes i  de l ’es tud i  53  

4.12.  AVALUACIÓ DE LA SOSTENIBIL ITAT ECONÒMICA DE LA PROPOSTA.  54  

5  DOCUMENT COMPRENSIU  54  
5.1.  OBJECTE DE L ’ANNEX  54  



3  

5.2.  SITUACIÓ I  ÀMBIT  54  
5.3.  ÀMBIT I  ABAST DE LA SUSPENSIÓ DE LL ICÈNCIES  54  
5.4.  ABAST DE LA MODIFICACIÓ  55  

5.4 .1 .  Objec t ius  55  
5.4 .2 .  Abas t  55  

I I .  N O R M E S  U R B A N Í S T I Q U E S  5 6  

I I I .  A N N E X O S  5 9  

I V .  P L À N O L S  7 2  

  



4  

0  REDACCIÓ 

Equip redactor de la Modif icació puntual del PGOU de Roses “A L’ÀMBIT DE LA UNITAT 

D’ACTUACIÓ UA  7” .  

 

AUTORS 

Joaquim Ginesta  arquitecte 

Narcís  Reverendo arquitecte  

 

EQUIP TÈCNIC  

Francesc Haro arquitecte  

Hayat Bouchikh arquitecta 

Ruth Ginesta arquitecta 

Mariona Pujol  arquitecta tècnica 

Àngela Boix   del ineant  

 

 

G iR 
REVERENDO GINESTA ARQUITECTES  

   

   

 

 

Toni Magín S imon  advocat. Barcelona Disseny Urbaníst ic SLP  

Sònia Ber langa Font advocat. Barcelona Disseny Urbaníst ic SLP  

 

 

  



5  

I . MEMÒRIA 

0  INTRODUCCIÓ 

0.1.  ANTECEDENTS URBANÍSTICS 

El  planejament urbaníst ic v igent al municipi de Roses és el  Text refós del P la general 

d’ordenació urbana, aprovat def in it ivament per la Comiss ió Terr i tor ial  d’Urbanisme de 

Girona en sess ió de 7 de ju l iol  de 1993, la comiss ió va donar la conformitat i  acordar la 

publ icació en data de 27 de  ju l iol  de 1993 (DOGC núm. 1793 de 6 de setembre de 1993).  

El  PGOU’93 va del imitar la Unitat d’actuació núm. 7.  

 

 
PGOU’93 DE ROSES  

En data 19 de novembre de 1997 la Comiss ió d’Urbanisme de Girona va aprovar 

def in it ivament la Modif icació número 9 per a la def in ició d’al ineacions del s istema viar i  

ctra. Mas Ol iva TM de Roses,  que va establ i r  una al ineació rect i l ín ia en l’àmbit de la 

Unitat d’actuació núm. 7.  

 

 
MODIF ICACIÓ NÚM 9 DEL  PGOU’93  DE ROSES  

La Comiss ió Terr itor ial  d’Urbanisme del 4 de febrer de 2004, va acordar donar 

conformitat a la digital ització i  actual i tzació dels plànols  del Text refós del P la  general 

d’ordenació urbana de Roses.  Pel  que fa a la UA 7 ,  l ’ordenació del PGOU’93 plantejava 

una franja d’aparcament ,  Clau B,  lateral  a la prolongació del carrer Josep I r la.  

 

 
D IG ITAL I TZACIÓ I  ACTUAL I TZACIÓ PLÀNOLS PGOU  

 

En data 26 de maig de 2004 la Comiss ió Terr itor ial  d’Urbanisme de Girona  va aprovar 

def in it ivament  la Modif icació número 46 del P la general a l 'àmbit  de la UA 7, al  terme 

municipal de Roses,  i  es va donar conformitat al  text refós i  ordenar la seva publ icació 

en sess ió de 2 de febrer de 2005 (DOFC núm. 4346 de 18 de març de 2005 ).  Aquesta 

Modif icació va incloure als  espais  l l iures públ ics una àrea de 1.800 m2 de forma 

aproximadament tr iangular confrontant amb la carretera de Mas Ol iva  ( l ’acord 

d’aprovació defin it iva va incloure aquesta prescr ipció ) :  

Acord de 26 de maig de 2004  

Vis ta la proposta de la Ponència Tècnica,  aquesta Comiss ió acorda:  

1  Aprovar def in i t ivament la modif icació número 46 del  P la genera l  a l 'àmbit  de la UA 7,  

promoguda i  t ramesa per  l 'A juntament de Roses i  supeditar -ne la publ icació a l  DOGC i  

la consegüent execut iv i tat  a la presentació d 'un text  refós,  per dupl icat,  ver i f icat  per 

l 'òrgan que ha atorgat l 'aprovació provis ional  de l 'expedient i  degudament d i l ig enciat ,  

que incorpor i  les prescr ipcions següents:   

1 .1 Es mant indrà una cessió d 'espais l l iures públ ics  de 1.800 m2  igual  a la cess ió per a 

zones d'aparcaments que f ixava e l  p lanejament que es modif ica.  

1 .2 Caldrà incorporar a la Modif icació e l  Projecte d'obres d 'urbani tzació Bàsiques .  

[…]  

 



6  

 
TEXT  REFÓS DE LA  MODIF ICACIÓ NÚM 46 DEL  PGOU DE ROSES  

Les Normes urbaníst iques de la Modif icació núm. 46 es varen publ icar al  DOG C núm. 

4346 de 18 de març de 2005.  

 

 
 

Per acord de la Comiss ió d’Urbanisme de Girona d ’11 de gener de 2010 es va aprovar 

def in it ivament el  POUM de Roses,  que va ampliar l’àmbit  de la UA 7 passant a 

anomenar-se Pol ígon d’actuació núm.2 (PA -2 –  Ponent). E l  PA-2 afegia unes cess ions 

d’equipaments addicionals  a la zona esport iva (en el P la general anter ior aquests 

terrenys eren una actuació aï l lada d’expropiació) i  dotava d’una nova ordenació 

detal lada als sòls  d’aprof itament pr ivat .  Pel  que fa als  s istemes, el  POUM proposava una 

rotonda a la intersecció de la carretera de Mas Ol iva amb el Ca rrer de Josep I r la ,  

reduint l’espai t r iangular d’espais l l iures públ ics  Clau C4 que segons el  P la general 

anter ior  havia de tenir  1.800 m2. 
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POUM ’10  DE ROSES  

En desenvolupament del POUM ’10 de Roses ,  e l  8 de ju l iol  de 2013 la Junta de Govern 

Local va aprovar def in it ivament el Projecte de reparcel· lació del Pol ígon d’actuació 

núm.2 (PA-2 –  Ponent).  L’acord d’aprovació definit iva es va publ icar al  BOP Núm. 144 

de 29 de ju l iol  de 2013 .  

 
PARCEL·LES  RESULTANTS  DEL  PROJECTE  DE REPARCEL·LACIÓ DE 2013  

 

Amb motiu d’aquel la reparcel· lació avui hi ha un conjunt de propietats ja inscr ites a 

favor de l’Ajuntament de Roses resultat  d’assumir els propietar is  les obl igacions de 

cess ió de s istemes i  del 10% de l’aprof itament urbaníst ic  a favor de l’Ajuntament de 

Roses: 

−  Parcel· la A-R/1  

−  Equipaments E-R/7  

−  Espais l l iures J-R/6  

−  Tot el  s istema viari  

E ls  s istemes urbaníst ics cedits  són els  següents:  

 

Per sentència del Tr ibunal Superior de Just ícia de Catalunya de 23 de febrer de 2015, 

es va declarar la nul· l i tat del POUM de Roses, aprovat def in it ivament l’any 2010.  

Tanmateix,  en ser recorreguda en cassació, no va adquir i r  fermesa f ins que es va 

confirmar per Inter locutòr ia del Tr ibunal Suprem de 4 de febrer de 2016 .  En l’ in terval  en 

el  qual la sentència no era ferma l ’any 2015 s’executa l’obra de mi l lora de la intersecció 

de la carretera de Mas Ol iva amb el carrer de Josep I r la  constru int  una rotonda d’acord 

amb les previs ions del POUM que en aquel l  moment encara era v igent . 
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ORTOFOTO 2015 ICGC 

En aquest sent it ,  cal tenir  en compte l ’art ic le 73 de la L le i  29/1998 de jur isdicció 

contenciosa-administ rat iva, quan disposa que les sentències fermes que anul· l in un 

precepte d'una disposició general no afecten per s i  mateixes l 'ef icàcia de les 

sentències o els actes administrat ius ferms que  l 'hagin apl icat abans que l 'anul· lació 

assol ís  efectes generals,  excepte en el  cas que l 'anul· lació del precepte impl iqui 

l 'exclus ió o la reducció de les sancions encara no executades completament.  Per 

aquest motiu,  e l  projecte de reparcel· lació es va atorgar vàl idament en quant es va 

executar el planejament , i  es va mater ial i tzar parcialment la urbanització, amb 

l’execució de la rotonda de la intersecció de la carretera de Mas Oliva amb el carrer 

de Josep I r la . 

En qualsevol cas,  el planejament v igent actualment torna a ser l’ú lt im que estava en 

v igor abans de l’aprovació del POUM, és a dir ,  el  tex t  refós de la Modif icació número 

46 del P la general a l 'àmbit de la UA 7, inclòs el Projecte d’obres d’urbanització 

bàsiques que incorporava la Modif icació núm. 46.  Això suposa un desajust entre les 

determinacions del planejament  urbaníst ic  i  la real i tat f ís ica, sobretot en la solució de 

la intersecció en forma de rotonda en relació als espais  l l iures públ ics de f igura 

t r iangular  tal com es pot observar a la imatge següent . 

 

 
SUPERPOSICIÓ DELS  ESPAIS  LL IURES  DE LA MPGOU NÚM.  46  AMB LA REAL I TAT  F Í S ICA  

Un segon aspecte de l ’ordenació de l’entorn de la carretera del Mas Ol iva que es va 

considerar en el  POUM i que amb el P la general v igent no es pot assol i r  és l’ampl iació 

del Centre d’Ass istència Pr imària.  A la imatge següent es pot observar com aquesta 

ampliació estava prevista incorporant al  s is tema d’equipaments comunitar is  la f inca 

s i tuada a la cantonada del carrer de Ponent amb la carretera del Mas Ol iva. A la 

imatge següent s’ ident i f ica l’ampl iació dels equipaments comunitar is  d’acord amb el 

POUM’10 de Roses anul· lat.  

 

 
AMPL IACIÓ D’EQUIPAMENTS  COMUNITAR IS  AL  POUM’10 DE ROSES  

Amb l’ increment de població res ident i  sobretot no res ident, però amb permanència al 

municipi ,  hi ha una necess itat de prestació de serveis  d’ass istència pr imària cada 

vegada major.  
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L’actual equipament sanitar i  està envoltat de f inques d’aprof itament pr ivat i  cal poder 

tornar a disposar de la poss ibi l i tat d’ampliació del CAP tal com ja s’havia previst  en el 

POUM anul· lat.  

0.2.  INICIATIVA 

A instància de Pal Beach Gest io  S.A, amb CIF A17564170, propietàr ia major itàr ia dels 

terrenys de la UA 7, la Modif icació de Pla d’ordenació urbaníst ica municipal  es t ramita 

a in iciat iva de l’Ajuntament de Roses,  que considera oportú ampliar l ’abast terr itor ial  a 

la f inca de la carretera del Mas Ol iva 25 -29. 

0.3.  TRAMITACIÓ 

0.3.1.  Tramitació ambiental  

La Disposició f inal onzena de la L le i  21/2013 de 9 de desembre d’avaluació ambiental,  

determina que les comunitats autònomes que disposin de legis lació pròpia en matèr ia 

d’avaluació ambiental han d’adaptar - la al  que disposa la L le i  en el termini  d’un any 

des de la seva entrada en v igor,  moment en el  qual,  en qualsevol cas,  h i  són apl icables 

els art ic les d’aquesta L le i ,  l levat dels  no bàsics,  a totes les comunitats autònomes. A 

Catalunya, es disposa de la L le i  6/2009, de 28 d’abri l ,  sobre avaluació ambiental  de 

plans i  programes, però aquesta l le i  encara no ha estat adaptada a la legis lació estatal 

d’avaluació ambiental.   

La L le i  16/2015 del 21 de ju l iol ,  de s impl i f icació de l 'act iv itat administrat iva de 

l 'Administ ració de la General i tat i  dels governs locals  de Catalunya i  d' impuls  de 

l 'act iv itat econòmica, estableix en la seva Disposició Addicional vuitena, les regles 

apl icables en avaluació ambiental f ins que la L lei  6/2009 s’adapti  a la L lei  de l’Estat 

21/2013. 

En l’apartat 6 de la Disposició Addicional vuitena de la L le i  16/2015, s’estableix el 

planejament urbaníst ic sotmès a avaluació ambiental estratègica.  Mentre no es duu a 

terme l’adaptació de la L le i 6/2009, del 28 d’abri l ,  d’avaluació ambiental de plans i  

programes, a la normativa bàsica cont inguda a la L le i  de l’Estat 21/2013, del 9 de 

desembre, d’avaluació ambiental,  s’han d’apl icar les prescr ipcions d e la L le i  6/2009 

que no contradiguin la dita normativa bàsica, d’acord amb les regles cont ingudes en 

la present disposició.   

En no comportar una modif icació substancial  de les estratègies, les directr ius i  les 

propostes o de la cronologia del planejament que produeix in diferències apreciables 

en els  efectes previstos sobre el  medi ambient, n i  establ i r  e l  marc per a la futura 

autorització de projectes i  act iv itats sotmesos a avaluació d’ impacte ambiental o que 

puguin tenir  efectes apreciables en espais  de la Xarxa Natura 2000 o en altres espais  

del P la d’espais d’ interès natural ,  aquesta modif icació puntual no queda inclosa dins 

dels supòsits  d’avaluació ambiental estratègica f ixats per la L le i .  Addicionalment cal 

tenir  en compte les següents ci rcumstàncies:  

−  L’àmbit  de la Modif icació afecta  terrenys que estan class i f icats com a sòl  urbà. 

−  La present Modif icació no representa cap alteració de la class if icació ni 

qual i f icació urbaníst ica del sòl no urbanitzable defin it s  al  PGOU vigent  ni  efectes 

en espais d’ interès natural  del municipi  n i  e lements ambientals s ingulars o 

protegits .  

En base a les anter iors  consideracions la Modif icació no generarà majors  efectes que 

els  de la MPGOU46 i  que conseqüentment no s’ha de sotmetre a avaluació ambiental.  

En aquest sent it ,  l ’Oficina Terr itor ial  Ambiental el dia 16 de desembre de 2024 va emetre 

un informe sobre l’Avanç de modif icació de Pla general amb el següent cont ingut:  

[ . . . ]  

L’objecte de la Modif icació és  canviar  la  implantació de les edi f icacions i  

de diversos paràmetres  urbaníst ics .  

D’acord amb l ’apartat 0.3.1 “Tramitació ambienta l”  del  document,  e ls  

ter renys afectats per  la Modif icació estan c lass i f icats  de sò l  urbà d’acord 

amb el  planejament genera l  v igent a Roses.  

En aquests  termes la Modif icació s’ha de considerar  de les inc loses a 

l ’apartat  6 .c Segon de la d ispos ic ió addicional  vu i tena de la L le i  16/2015,  del  

21 de ju l io l ,  de s impl i f icació de l 'act iv i tat  adminis t rat iva de l 'Admin is t ració 

de la General i tat  i  dels  g overns locals  de Catalunya i  d ' impuls  de l 'act iv i tat  

econòmica, segons la qual  les modif icacions de plans urbaníst ics no incloses 

en l ’apartat  tercer  de la l let ra a que es refere ixen només a sò l  urbà no són 

objecte d’avaluació ambienta l .  

En re lació a l ’apartat quart  de la l let ra a,  de la revis ió de les caracter í s t iques 

de la Modif icació no se’n desprèn que e l  seu desenvolupament pugui  

comportar la t ramitació de projectes sotmesos a avaluació d’ impacte 

ambienta l  o que puguin afectar de form a apreciable a la xarxa Natura 2000.  

Per  tant  es conclou que la Modif icació no és objecte d’avaluació ambiental .  

[ . . . ]  

0.3.2.  Correccions en fase d’aprovació inicial  

En data 6 de juny de 2025 , per decret d’alcaldia  de l’Ajuntament de Roses  núm. 

2025LLDE002576, s’acorda  e l  següent  conjunt d’esmenes necessàr ies per prosseguir la 

t ramitació administ rat iva: 

1.  E l  document MPGOU UA 7 no aclare ix  l ’ex igència,  re lat iva a la precis ió,  

ent re d’a lt res que «La f ixació del  percentatge de cess ió d’aprof i tament 

urbanís t ic  haurà de ser  objecte de concreció en e l  document de MPGOU UA 

7 presentat per l lur  aprovació in ic ia l » .  

2 .  La clau de «9 -  conjunt  d’ordenació especí f ica» segons l ’art ic le  130 de les  

Normes urbaníst iques (NNUU) del  PGOU correspon a sectors  a ls  quals  e l  p la 

genera l  proposa una ordenació específ ica dels  espais  l l iu res i  edi f icables.  

Segons l ’art ic le 61 de les NNUU del  P la d i rector urbaníst ic de revis ió dels  sòl s  

no sostenib les del  l i tora l  g i ron í  (PDURSNS_LG) «1.  Als  efectes d’aquesta 

normat iva,  s ’entén per  edi f icació a ï l lada e l  t ipus d’ordenació en e l  qual  

l ’edi f icació o l 'agrupació d 'ed i f icacions es  produeix en re lació amb la 

mateixa parcel · la o conjunt  de parcel· les de manera a ï l lada i  envoltada 

d'espais  l l iu res,  tant s i  e l s  seus paràmetres estan referenciats  a la parcel · la,  

a l 'edi f ic i  amb volumetr ia especí f ica com s i  estan refer i t s  a v ia l .  S ' inc louen,  

per tant,  d ins d'aquesta def in ic ió les edif icacions del  t ipus d 'ordenació 

segons edif icació aï l lada, les del  t ipus segons volumetr ia específ ica i  les 

edi f icacions en f i le ra quan estan envoltades d'espais  l l iu res .»  

Per tant,  s i  es cons idera que la clau per aquest  sector és  la 9,  s 'haurà de ten i r  

en compte la normat iva de l 'esmentat  pla di rector .  
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Cal l 'aclar iment en re lació amb aquest  ext rem: s i  la zon i f icació serà de 

conjunt  d'ordenació especí f ica o d'edi f icació d 'a l ineació a v ia l .  

3 .  Amb l 'object iu de generar un espai  més obert  a façana amb la carretera 

del  Mas Ol iva,  se suggere ix marcar com a al ineació a v ia l  per a les  

edi f icacions e l s  t rams dels  carrers  s i tuats a l  nord -est  i  nord-oest  i  l 'espai  l l iu re 

d 'edi f icació que dona f ront  a  la zona verda de la carretera del  Mas Ol iva 

l 'ús  d 'aparcament a l 'a i re l l iu re i  sense impediments v i suals .  

4 .  E l  nombre de plantes permeses no ha de ser  super ior  a les plantes permeses 

pel  p lanejament v igent ,  PB +4P.  

5 .  La normat iva ha d'especif icar e l  t ractament de la coberta de l 'edi f icació 

dest inada a comercia l ,  que pel  seu impacte v isual  s 'haurà de t ractar com 

una façana.  

6 .  Ha de just i f icar  que la modif icació no comporta un increment de sost re 

edi f icable,  una densi tat  de l 'ús  res idencia l  o de la intens i tat  d'usos,  o 

t ransformació dels  usos segons l 'a rt ic le 97 del  TRLU.  

Aquests aspectes han estat corregits  de la següent manera:  

Donant compliment al  punt 1,  es clar i f ica a la Memòria i  a les Normes urbaníst iques que 

la UA 7 està subjecta a la cess ió del 10% de l’aprof itament urbaníst ic :  

Art ic le 6.  Condic ions de gest ió de la Un i tat  d’actuació UA 7  

La Unitat  d’actuació UA 7 es desenvoluparà amb les  següents  

caracter í s t iques:  

[ . . . ]  

5.  Es  preveu la cess ió a l ’A juntament de Roses del  10% de l ’aprof i tament 

urbanís t ic  de l ’àmbit .  

[ . . . ]  

Pel que fa al  punt 2, l ’edif icació s’ordenarà en base a la clau 4 del PGOU ,  “Zona 4: 

E ixample suburbà”,  es crearan les subzones amb Clau 4a i  4a-HP i  es modif icaran els 

art ic les 92, 93,  94 i  96 per no entrar en contradicció amb els paràmetres generals  que 

s’estableixen per a tota la zona. 

Les directr ius del punt 3 es corregeixen al  plànol  ordenació o.10 corresponent  aix í  com 

a les normes urbaníst iques amb el següent redactat dins l’art ic le 4: 

Art ic le 4.  Paràmetres específ ics de les  Claus 4a i  4a -HP 

[ . . . ]  

3.  Espais  l l iu res d’edi f icació  

En e ls  espais  l l iu res s i tuats dins dels  sò l s  d 'aprof i tament pr ivat no ocupats per  l 'edi f icació 

s 'admet l ’ús  que l i  correspon a l ’edi f icació cont igua.  S’admet la  col · locació de mobi l iar i ,  

pisc ines,  aparcament,  marquesines i  pet i tes  edi f icacions en planta ba ixa per a ús  aux i l ia r 

de les  instal · lacions.  

La f ran ja s i tuada a la façana de la carretera del  Mas Ol iva so lament es podrà dest inar 

a ús d’aparcament a l ’a i re l l iu re o espai  en jard inat sense tancament per imetra l  que e l  

separ i  de ls  espais  públ ics.  En aquesta f ran ja no s’h i  podran col· locar  cap t ipus 

d’edi f icacions auxi l ia rs .  

[ . . . ]  

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

únicament la poss ibi l i tat de PB+4 .  

En compliment del punt 5,  s’afegeix a la normativa l ’apartat 7.7 a l ’art ic le 3: 

Art ic le 4.  Paràmetres específ ics de les  Claus 4a i  4a -HP 

1.  Acabat de coberta  

La coberta dest inada a l ’ús comercia l  t indrà un t ractament de façana.  

[ . . . ]  

Es just i f ica el  punt 6 a l’apartat de la Memòria 4.5.3 “Just i f icació de l’art ic le 97 del 

TRLU”, mit jançant taula comparat iva que mostra com la Modif icació no comporta un 

increment del sostre edif icable, de la densitat de l’ús res idencial  o de la intensitat dels  

usos o la transformació global dels  usos pr evistos del planejament no executat . 

0.4.  DADES BÀSIQUES DEL MUNICIPI  I  LOCALITZACIÓ DE LA MODIFICACIÓ 

0.4.1.  Dades bàsiques 

Sintèt icament, les caracter íst iques bàsiques del municipi  són les següents:  

−  Codi terr i tor ial   171523 

−  Comarca   Alt  Empordà 

−  Població (2024)  20.255 

−  Superf íc ie (km²)   45,91 

−  Densitat (hab./km²)  441,2 

−  Alt itud (m)   5 

0.4.2.  Localització de l ’àmbit de la modif icació 

L’àmbit  en què es proposa la modif icació compren els  terrenys inclosos en la MPGOU46 

de la UA 7 (subàmbit  UA 7)  i  l ’actuació aï l lada (subàmbit  AA1) d’acord amb la imatge 

següent: 
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ÀMBIT  DE  LA MODIF ICACIÓ  DE PGOU DE ROSES .  

0.5.  MARC LEGAL DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PGOU 

0.5.1.  Legislació apl icable 

El  marc jur ídic urbaníst ic  pr incipal de la modif icació puntual  és el  que estableixen els  

següents  textos legals :  

−  Decret legis lat iu 1/2010, de 3 d’agost,  pel  qual s’aprova  e l  Text refós de la L le i  

d’urbanisme  de Catalunya (en endavant TRLLUC), amb les modif icacions  

poster iors .  

−  El  Reial  decret legis lat iu  7/2015,  de 30 d'octubre,  pel  qual s 'aprova el  text  refós 

de la L le i  del sòl  i  rehabi l i tació urbana (modif icat per la L le i  12/2023, de 24 de 

maig, pel dret a l’habitatge) .  

−  El  Decret 305/2006, de 18 de ju l iol ,  pel qual s 'aprova el Reglament de la L le i  

d'urbanisme, i  les  seves modif icacions.  

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

de la legal i tat  urbaníst ica, i  les seves modif icacions.  

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

valoracions de la L le i  del sòl .  

−  La L lei  21/2013, d’11 de desembre, d’avaluació ambiental  i  L le i  6/2009, de 28 

d’abri l ,  d’avaluació ambiental de Plans i  programes . 

−  La L le i  12/2023, de 24 de maig, pel dret a l ’habitatge .  

0.5.2.  T ipologia de modif icació  

La modif icació puntual  que es proposa té les següents caracter íst iques:  

−  Es redueix  el sostre edif icable  d’aprof itament pr ivat en -1.184 m2st ,  per ampl iació 

dels  equipaments comunitar is .  

−  Es redueix el nombre d’habitatges  en -6 unitats ,  també per ampliació dels  

equipaments comunitar is .  

−  Es manté el  caràcter de mixt icitat d’usos res idencial  i  comercial .  

−  S’ incrementa l’alçària reguladora  màxima per adequació a la normativa sector ial 

sobre edif icació mantenint el  nombre de plantes.  

−  S’amplia  la cess ió d’espais  l l iures públ ics  de la UA 7 

−  S’amplia el  s istema d’equipaments comunitar is  mit jançant  una actuació aï l lada 

d’expropiació.  

La Modif icació puntual de PGOU estableix l ’ordenació detal lada  sense necess itat de 

planejament der ivat  a l’àmbit de la UA 7. Per al s is tema d’equipaments s’apl icaran les 

condicions d’ordenació de l’art ic le 29 de les Normes urbaníst iques del P la general .  

0.6.  CONTINGUT I  DETERMINACIONS 

0.6.1.  Contingut 

El  cont ingut informatiu de la modif icació puntual  de PGOU s’ajusta  a les 

caracter íst iques  de la proposta: 

−  Memòria i  annexos 

−  Plànols  d’ informació  

0.6.2.  Abast de la modif icació  

L’abast normatiu de la modif icació es concreta rà en els  següents aspectes:  

−  Modif icació de les Normes urbaníst iques  

−  Modif icació de la del imitació de s istemes urbaníst ics  

−  Modif icació de l’ordenació volumètr ica en el  sòl  d’aprof itament pr ivat  

0.6.3.  Programa de part icipació ciutadana 

La part icipació ciutadana es faci l i ta a través dels següents canals:  

−  La Consulta prèvia ciutadana. 

−  La informació públ ica poster ior a l’aprovació in icial .  

0.6.4.  Just i f icació que no es t racta d’una  revis ió del planejament urbaníst ic general.  

El  concepte de revis ió d’un  planejament general  queda regulat pel que s’estableix  en 

l ’art ic le  95 del TRLU apartat  5 que assenyala que: 

[ . . . ]  

5 .  En tots  e ls  casos,  és  una rev is ió  del  planejament  genera l  l ’adopció  de nous 

cr i ter i s  respecte a l ’est ructura  genera l  i  orgànica o e l  model  d’ordenació  o  

de c lass i f icació de sò l  preestablerts ,  i  també l ’a l teració  del  planejament  

genera l  v igent  que cons i ste ix  en la modif icació de la c lass i f icació de sò l  no 

urbanitzable i  que comporta,  per s í  mate ixa o conjuntament  amb les 

modif icacions  aprovades  en e ls  t res  anys anter iors ,  un increment super ior  a l  

20% de la suma de la superf íc ie  del  sò l  c lass i f icat  pel  p lanejament  general  

com a sòl  urbà i  del  c lass i f icat  com a sòl  urbanitzable que ja d ispos i  de les  
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obres d’urbanització  executades.  L’adaptació  de l  p lanejament  genera l  

municipal  a les  determinacions  dels  p lans d i rector i s  urbaníst ics  no requereix  

en cap cas la rev is ió  del  p lanejament  genera l  municipal .  

L’actuació  no té les caracter íst iques  de cap dels  supòsits  expl ic itats  a l’apartat 5:  

−  Es respecten els cr iter is  de l’estructura general i  orgànica .  

−  No hi  ha canvis  en la class i f icació de sòl  no urbanitzable del planejament v igent .  

L’actuació  tampoc resulta afectada per les  circumstàncies  dels  apartats  2 i  4  de 

l ’art ic le  95,  incidència de la Comiss ió de Terr itor i  de Catalunya , o disfuncions del  PGOU. 

Cal recordar que es t racta d’una  proposta sense increment de cap mena 

d’aprof itament  urbaníst ic  ni de major sostre ni  d’incorporació  de nous usos.  Es t racta, 

en conseqüència,  d’un  supòsit  de modif icació,  en tot  cas,  regulat  per l ’art icle  117 i  

concordants del  RLU. 

Igualment no concorren cap de les ci rcumstàncies que poden inval idar una modif icació 

de pla general previstes a l’art ic le 97 del TRLUC:  

a) No comporta un increment de sostre ni  de densitats,  n i  redueix terrenys públ ics, 

n i  de patr imoni de sòl .  

b) L’ordenació proposada és coherent amb el planejament v igent perquè 

s’ insereix en l’estructura general i  orgànica prevista al  pla general v igent i  al  seu 

règim de sòl ,  i  per altra part  aquesta modif icació de pla general es regeix pels 

pr incipis  de desenvolupament urbaníst ic sostenible . 

c) No altera ni  suposa cap excepció al  previst  a la planif icació terr itor ial  o 

estratègica i  està d’acord amb les Normes d’ordenació terr itor ial  del PTPCG’10 .  

d) En la proposta hi  ha una clara projecció dels  interessos públ ics:  es dona 

resposta a una ordenació adaptada al seu entorn immediat .  

1  ANÀLISI   

1.1.  CARACTERÍSTIQUES DEL TERRITORI 

1.1.1.  Topografia 

L’orograf ia del municipi està caracter itzada per una part  planera  al  sud-est on s’ubica 

el nucl i  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 s i tuades al  nord -est ,  que el  punt 

més alt  culmina en el  puig de Pení a 606 metres sobre el  n ivel l  del mar .  

 
RELLEU  DE  L ’ÀMBIT  DE  MODIF ICACIÓ  I  EL  SEU ENTORN.  

Podem veure en un mapa on dist ingim els  pendents del 5% (verd),  10% (blau) i  20% 

(magenta),  com la major ia d’edif icacions del municipi  se s ituen als  terrenys de menys 

pendent,  conformant un assentament amb diferències de cota molt  l leugeres.  

  
PENDENTS  5%,  10% I  20%  

Tanmateix,  tot i  que les urbanitzacions que s’enf i len pe l  vessant de la serra no t inguin 

una superf íc ie major itàr ia ,  acaben causant un impacte paisatgíst ic important.   



13 

L’àmbit  en què es proposa la Modif icació de PGOU se s itua en la part  planera de la 

v i la,  al  per ímetre nord del teix it  res idencial ,  en una àrea caracter itzada per la 

implantació dels  pr incipals  equipaments comunitar is  del municipi :  

−  L’ inst itut  I l la de Rodes  

−  L’Escola Vicens Vives  

−  L’ Inst itut  Cap Norfeu  

−  La l lar d’ infants E l  Franquet  

−  La piscina municipal  

−  El  pavel ló pol iesport iu  

−  El  camp de futbol  

−  El  cementir i  municipal  

−  El  Tanator i  

−  El  magatzem de la br igada  

−  El  Club Tennis  Roses  

−  El  camp de futbol Vinyassa  

−  L’Escola Montserrat Vayreda  

−  El  Centre d’Ass istència Pr imària  

A més dels equipaments comunitar is ,  a la carretera de Mas Ol iva també hi  ha dotacions 

com la Residència Nova Vida, que incorpora un centre de dia.  

 

 
EQUIPAMENTS  COMUNITAR IS  I  DOTACIONS A L’ENTORN DE LA UA 7  

Els  terrenys  tenen una var iació topogràf ica d ’uns 3,50  metres part int  de la cota més 

baixa de 13,5 m.s.n.m. f ins als  17 , amb un pendent màxim infer ior al  2%. 

 
RELLEU DE L ’ÀMBIT  DE  MODIF ICACIÓ I  EL  SEU ENTORN  IMMEDIAT .  

1.1.2.  Geologia 

Els  terrenys estan inclosos en la següent unitat geològica: 

Cenozoic. Quaternar i  

Qcdv. Sorres argi loses de color vermel lós, amb nivel ls  lent iculars  de còdols 

subarrodonits .  E l  diàmetre dels còdols és de cent imètr ic a decimètr ic i  la l i tologia var ia 

en funció de l’àrea font;  són de granitoides,  gresos,  pissarres i  quarts que provenen de l  

substrat paleozoic. E ls  còdols formen nivel ls  lent iculars  amb base eros iva i  geometr ia de 

paleocanals.  Al là on l’àrea font és granít ica la proporció de sorra a la matr iu és major. 

Tant la quant itat com la mida dels còdols minva en direcció W i  SW. E l  gru ix màxim 

observat d’aquests dipòsits  és de 15 metres,  s i  bé és força var iable, ja que recobreix un 

paleorel leu. E l  conjunt presenta morfologia bombada, corresponent a un conjunt de 

vental ls  adjacents adossats a la serra de Rodes. S’ interpreten com a dipòsi ts de fàcies 

mit janes i  distals  de vental ls  al· luvials .  Se’ n reconeix més d’una generació, encaixats els  

més recents en els anter iors .  Cronològicament ,  corresponen a un interval de temps 

comprès entre el  P l i stocè superior i  l ’Holocè.  
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 MAPA 

GEOLÒGIC DE CATALUNYA 1 :25 .000 .  FULL  ROSES  259 -1 -1  (79 -21)  

1.1.3.  Hidrograf ia 

L’àmbit  de planejament se s i tua dins la Conca de Rieres del Cap de Creus , 

concretament entre la Riera Ginjolers  i  e l  Rec Fondo. 

 
XARXA FLUVIAL .  EL ·LABORACIÓ PRÒPIA  

La del imitació del Domini  Públ ic Hidràul ic no afecta al sector tal  com es pot dist ingir  en 

la imatge següent:  

 
DOMINI  PÚBL IC H IDRÀUL IC ESTABLERT  PER  L ’AGÈNCIA CATALANA DE L ’A IGUA  

1.1.4.  Patr imoni 

Patr imoni arqueològic.  

Pel que fa a l’ inventar i  de patr imoni arqueològic no consta l’existència de jaciments 

dins de l’àmbit.  

 

 
INVENTAR I  DEL  PATR IMONI  ARQUEOLÒGIC  
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Patr imoni arquitectònic.  

A l’ inter ior de l’àmbit  no hi ha cap bé arquitectònic integrant del patr imoni cultural  n i  

inclòs al  P la especial  de protecció del patr imoni arquitectònic.  Tot i  això, s í  que és 

pròxim amb l’equipament del cementi r i ,  catalogat dins el  P la especial.  

E l  cementir i  queda defin i t  a la f i txa número 97  del  Pla Especial .  

Cementir i  Municipal .  

S i tuació:  Carretera del  mas Ol iva s/n  

Propietat:  A juntament de Roses  

Dades cadastra ls :  5197008  

Règim del  sò l :  SU –  S .URBANITZABLE  

T ipologia:  Recinte re l ig iós  

Ús  or ig inal :  Cement i r i  

Ús  actual :  Cement i r i  

Es tat  de conservació:  Bo  

Cronologia:  S .  X IX 

Not íc ies h i stòr iques:  

Breu cronologia.  

1884:  redacció d’un pr imer pro jecte de dist r ibució genera l  del  cement i r i  per  

part  de l ’arqui tecte provincia l  (només es va mater ia l i t zar  la  paret  de tanca 

per imetral  del  recinte) .  

1885:  compra d’uns terrenys per part  de l ’A juntament.  

1889:  expedient  sobre la construcció d’un nou cement i r i .  Encàrrec del  

projecte a l  mest re Josep Vi la i  Cal lo l  (va haver de portar  a terme l  nova 

concepció aprof i tant  e l  que ja estava fet) .  So l · l ic i tud d’ informes a ls  metges 

Francesc Suñer i  Robi ra i  N icolás Suñer Sagrera.   

Descr ipció:  

Recinte funerar i  de planta aprox imadament rectangular que presenta dos 

sectors  d i ferenciats .  E l  sector s i tuat a l levant,  a l ’ent rada, és e l  cement i r i  

ant ic,  la part  de darrere,  a ponent,  és una ampl iació moderna real i t zada els  

anys 80 i  en procés de f ina l i tzació.  

E l  cement i r i  ant ic és un recinte de planta rectangular,  tancat amb una paret  

d’uns t res metres d’a lt .  La façana pr incipal  i  l ’ent rada es t roben a l levant .  

Aquí,  la porta pr incipal  està emmarcada amb unes mot l lures en forma de 

carreus a ls  brancals  i  un f ron tó super ior  amb dues palmetes als  ext rems.  A 

banda i  banda de la porta la paret  de tanca es per l longa uns c inc metres  i  

està decorada amb dos f inest ra ls  cecs emmarcats i  un f rontó super ior .  La 

cont inuació de la tanca per imetra l  és una paret senz i l la,  més b aixa.  Un cop 

a dins ,  a la dreta de la porta h i  ha una estança que,  or ig inàr iament,  havia 

estat pro jectada com a dipòs i t  de cadàvers.  

 E l  recinte inter ior  presenta e ls  n ínxols  d i s t r ibuï t s  de manera per imetra l  i  en 

d iverses i l les  organitzades segons uns camins que conf iguren una xarxa en 

forma de creu.  En e l  punt d’encreuament dels  dos v ia ls  pr incipals  h i  ha una 

gran creu monumental  de pe dra sobre base esgraonada. A l ’ext rem de 

ponent del  camí pr incipal  i  a l ineada amb la porta d’entrada es local i t za la  

pet i ta capel la.  És  un pet i t  edi f ic i  de planta rectangular coberta amb vol ta 

semici rcular  que té un pòrt ic.  P resenta una façana amb un arc d e mig punt 

suportat  per  dues columnes sobre basament,  amb capite l l s  decorats amb 

volutes.  E l  coronament super ior  de l ’arc és una creu senz i l la de pedra.  A 

l ’ inter ior  l ’a l tar  està format per  una forn ícula neoromànica que conté una 

creu.  A l ’angle SE h i  ha una pet i ta pi la de pedra t rebal lada. A la paret de 

migdia s’obre la porta que dóna a la sagr is t ia.   

Ent re e ls  d i ferents  monuments  funerar i s  que decoren les  sepul tures  destaca 

e l  de la famí l ia del  pol í t ic  Pere Rahola s i tuat a tocar la paret de tanca,  a 

l ’angle NW del  recinte ant ic.  Es  t racta d’una tomba monumental  que 

representa un gran sarcòfag ún icament  decorat amb un medal ló centra l  en 

forma de creu de Malta en baix re l leu amb una dona asseguda a sobre.  La 

f igura femenina porta e l  cabel l  recol l i t  i  un vest i t  l la rg senz i l l .  Té la  mà dreta 

sobre e l  genol l  i  l ’esquerra descansa sobre e l  sarcòfag.  Les cames  estan 

encreuades i  per sota de la tún ica surt  un dels  peus,  descalçat .  L’autor  de 

l ’escul tura és Josep L l imona i  B ruguera.  

N ive l l  de protecció:  B protecció bàs ica  

Objectes de protecció:  

-  Recinte de la part  ant iga.  

-  Paret de tanca i  façana pr incipal :  cromat isme, mot l lures i  e lements 

ornamentals .  

-  Dist r ibució interna de la part  ant iga i  volumetr ia.  

-  Arbrat ex i s tent.  

-  Capel la cement i r i  a l .  

-  Tombes fami l iars .  

-  Les intervencions que afect in e l s  objectes de protecció i  les  

ampl iacions,  s i  són poss ib les,  necess i taran,  previ  l ’atorgament de la 

corresponent l l icència municipal  d’obres,  d’ informe favorable del  

Departament de Cultura de la General i tat  de Catalunya (Com iss ió 

Ter r i tor ia l  de Patr imoni)  amb caràcter precept iu i  v inculant .  
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BÉNS PROTEGITS  I  ÀMBIT  DE  PROTECCIÓ INCLOSOS EN EL  CATÀLEG .   

1.1.5.  Usos i  edif icacions 

L’àmbit  de la modif icació de PGOU està s ituat al l ímit  entre el  teix it  urbà res idencial  i  

e l  sòl  rural .  E ls  terrenys rurals de l’entorn  es dest inen major itàr iament , conreus herbacis ,  

hortes,  v inyes i  ol iverars .  

 
MAPA DE COBERTES  DEL  SÒL  DE  CATALUNYA  

L’àmbit  està l l iure d’edif icacions  i  cult ius .  En t ractar-se d’una esplanada sense cap ús 

s’ut i l i tza actualment com a aparcament espontani d’usuar is  dels  equipaments i  

res idents  de l’entorn .  

 

 
ESTAT  ACTUAL DELS  TERRENYS DE LA UA 7  

 

1.1.6.  Estructura de la propietat del sòl 

L’estructura de la propietat és la resultant del projecte de reparcel· lació aprovat en 

desenvolupament del POUM de Roses i  inscr it  al  regist re de la propietat:  

 
ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT  DE LA UNITAT  D’ACTUACIÓ UA 7  
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Amb independència dels  s istemes urbaníst ics cedits  en desenvolupament del POUM, les 

f inques que const itueixen el  sòl  d’aprof itament pr ivat  de la UA 7 són les següents 1:  

 

 
 

I  pel que fa a l’actuació aï l lada d’expropiació es t racta d’una única f inca amb 

referència cadastral 4797711EG1749N0001PU 

 

La t itu lar d’aquesta f inca  amb núm. regist ral  27153 és la Sra. Carlota Solsona Deulofeu.  

1.2.  RISCOS NATURALS I  TECNOLÒGICS 

1.2.1.  Inundabil i tat  

D’acord amb la informació publ icada per l’Agència Catalana de l’Aigua la UA 7 no 

està afectada per la zona de f lux preferent,  n i  és inundable en un per íode de retorn de 

500 anys .  La imatge següent mostra la del imitació d’aquestes dues zones :  

 

1 Ca l  ten i r  en  compte que e l  cadast re  no ref lecte i x  e l  resu l tat  de la  reparce l · lac ió de l  2013  insc r i ta  a l  

Reg i s t re  de la  p rop ietat  

 
ZONA DE FLUX PREFERENT  I  ZONA INUNDABLE .  FONT  ACA  

Per altra part ,  es disposen diversos estudis  d’ inundabi l i tat;  e ls  de l ’Ajuntament de Roses  

real itzats l ’any  2016 i  2018 per a tot el  municipi  anal itzats per ABM. Tots el l s  conf i rmen 

que els  terrenys no són inundables . 

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,
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S I TUACIÓ DE LA UA 7  EN RELACIÓ A LA PROPOSTA DE ZONIF ICACIÓ DE L ’ESPAI  FLUVIAL SOBRE PGOU 

VIGENT  

1.2.2.  Riscos geològics i  erosió del sòl  

De les caracter íst iques orogràfiques i  const itució geològica es considera que hi  ha una 

per i l los i tat molt baixa o negl igible pel que fa a moviments de vessant o esfondraments.  

Risc sísmic 

L’avaluació de la per i l los itat s ísmica és una est imació de la intens itat del moviment 

s ísmic que es pot esperar que pot afectar a una determinada zona. L’ Inst itut  Geològic 

de Catalunya ( IGC) ha elaborat un mapa de zones s ísmiques en el  qual es valora la 

per i l los i tat s ísmica segons la probabi l i tat d'excedir  una intens itat determinada en un 

per íode de temps donat de 500 anys segons càlculs  s ismotectònics.  

 

 
 

Roses es t roba inclòs dins la zona Z2, d’ intens itat VI -VI I  (MSK) del mapa de Zones 

S ísmiques de Catalunya. Cal tenir  en compte però, que aquest mapa preveu unes 

correccions en base al sòl  de les àrees habitades dels  944 municipis  de Catalunya. La 

t ipologia del sòl  s’ha diferenciat degut al  seu diferent comportament enfront del 

fenomen s ísmic com segueix:  

 

 
 

Els  terrenys  tenen una configuració geològica formada major itàr iament per sorres 

argi loses que es class i f icar ien com a t ipus C: mater ials  cohesionats .   

L 'efecte de sòl  només s 'ha considerat als  nucl is  urbans, ja que la class i f icació 

geotècnica s 'ha real i tzat únicament per als  nucl is  urbans dels  municipis .  Per a tenir  en 

compte les poss ibles ampl i f icacions produïdes per sòls  tous, t ipus B i  C, i  d'acord am b 

estudis  s imi lars  real i tzats a altres l locs,  s 'ha considerat un augment de la intens itat per 

a cadascun dels  4 t ipus de sòl establerts.  

Les ampl i f icacions proposades als  nucl is  urbans respecte a la intens itat del mapa de 

zones s ísmiques són les següents:  

−  T ipus R :  no s 'h i  suma cap grau d' intens itat.  

−  T ipus A :  no s 'h i  suma cap grau d' intens itat.  

−  T ipus B :  se suma 0.5 graus d' intens itat a la intens itat del mapa de zones s ísmiques.  

−  T ipus C :  se suma 0.5 graus d' intens itat a la intens itat del mapa de zones s ísmiques.  

Aplicant la correcció anter ior,  amb l’efecte sòl  al  nucl i  urbà de Roses l i  correspon la 

Zona s ísmica VI I -VI I I .  
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Contaminació de sòl  

La inexistència d’anter iors  usos industr ials o act iv itats potencialment contaminants dins 

de l’àmbit  de la modif icació, comporta desest imar que hi  hagi la presència de sòls  

contaminats  a la zona.  

1.2.3.  Riscos associats al  transport de mercaderies peri l loses  

A efectes de la intervenció davant d’un episodi d’accident pel t ransport de matèr ies 

peri l loses, només es consideren aquel ls  e ixos de mobi l i tat per carretera o t ren amb 

nivel ls  de f lux de desplaçament que s igui  class i f icat com a important o molt  important.  

En el  cas del municipi  de Roses solament es considera la carretera GI -610, amb un per i l l  

baix.  

 
MAPA DE PROTECCIÓ CIV IL  DE  CATALUNYA  

Les l imitacions estan determinades en la Inst rucció Tècnica de la Direcció general de 

protecció civ i l  re lat iva a l 'e laboració dels  informes sobre les condicions mínimes que 

han de complir  els  nous desenvolupaments urbaníst ics a ubicar dins les zones 

ident i f icades com de r isc químic en el  t ransport  de mercaderies per i l loses per carretera 

i  ferrocarr i l .   

La carretera GI -610 no és una via afectada per la inst rucció tècnica sobre la qual es 

defineix i  una zona d’ indefensió.  

Risc químic 

Consultat el  PLASEQCAT, Roses està fora de zona d’alerta per afectació per r isc químic.  

1.3.  MEMÒRIA SOCIAL 

1.3.1.  Projeccions de població. 

Les projeccions de població de l’ IDESCAT per al  municipi de Roses  f ins  a l ’any 2041 

preveuen una reducció del nombre de res idents en l ’escenari  baix ,  un estancament en 

el  mit jà i  solament en l’escenari  alt  es preveu un increment  de població per sota de 

l ’1% anual .  

 
ELABORACIÓ PR ÒP IA A PART IR  DE LES  DADES DE L ’ IDESCAT  

Si  anal i tzem l’evolució per t rams d’edat s’observa que és la major proporció de les 

persones majors de 65 anys la que recul l  l ’ increment de població.  
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ELABORACIÓ PR ÒP IA A PART IR  DE LES  DADES DE L ’ IDESCAT  

1.3.2.  Pla local d’habitatge .  

El  P le de la Corporació , en sess ió Ordinàr ia, de data 28 de ju l iol  de 2021 va aprovar 

def in it ivament el  P la local d'habitatge de 2021 -2026, PLH’21.  

E l  P la local d’habitatge d’acord amb l’art ic le 69.4 del Reglament de la L le i  d’Urbanisme, 

es podrà equiparar a la memòria social,  doncs aquest conté part dels  cont inguts que 

es preveuen. 

Les t res pr incipals  problemàtiques ident i f icades pe PLH’21 de Roses són:  

-  Les perspect ives d'accés i  preservació de l 'habitatge . 

-  Les necessitats en matèr ia de rehabi l i tació . 

-  La coherència entre planejament urbaníst ic i  necess itats d'habitatge . 

E l  tercer punt és el  que té  més  interès a l’efecte de la present Modif icació de PGOU. A 

cont inuació es real itza una s íntes i  de l’anàl is i  del PLH.  

Coherència entre planejament urbaníst ic i  necessi tats d'habitatge.  

El  PLH’21 calcula que el  potencial  res idencial  en sòl  urbà no consol idat i  urbanitzable 

era de 5.912 habitatges en el  conjunt del municipi ,  dels  quals  uns 1.400 per a habitatge 

amb protecció of icial ,  més aproximadament uns 1.793 en sòl  urbanitzable no del imitat, 

 

2 L ’ARE de l  SUD2 haur ia  t ingut  una reserva d’HPP de l  50%  

3 L ’a r t ic le  100  de la  L luc re lat iu  a  la  modi f icació  de les  f igu res  de p lane jament  u rbaní s t ic  que requere i xen 

un increment  de les  reserves  per  a  s i s temes  u rban í s t ics  determina que no és  necessàr ia  l ’ increment  de 

dels quals 538 per a habitatge amb protecció of icial .  A més a més, es calculava un 

potencial de 5.822 habitatges l l iures en sòl  urbà consol idat procedents de solars sense 

edif icar,  dels  quals  1.018 unifamil iars .  

Amb l’aprovació del PDURSNSL_Gi el  sòl  per a habitatge protegit ha quedat l imitat 

exclus ivament  al  SUD2, amb un potencial  aproximat de 182 habitatges.  

Per alt ra part ,  d'acord amb el P la terr itor ial  sector ial  de l 'habitatge  Roses està inclosa 

a la categoria d’àrea preferent per a desenvolupar actuacions.  Per tal d'atendre la 

demanda exclosa, extrapolant les dades del PTSH, el  municipi  haur ia 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  haur ia una insuf iciència de reserves per HPP al 

planejament v igent.  

1.3.3.  Revis ió dels paràmetres del PLH’21 al marc legal actual .  

Cal tenir  en compte que els  càlculs  del PLH han quedat obsolets per l ’aprovació de la  

L lei  12/2023, de 24 de maig, pel dret a l’habitatge  que modif ica e l  Reial decret legis lat iu 

7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s 'aprova el text refós de la L le i  del sòl  i  rehabi l i tació 

urbana. E l  nou règim legal determina que la reserva per HPP comprendrà, com a mínim, 

els  terrenys necessar is  per real i tzar el  40 % de l '  edif icabi l i tat res idencial  prevista per 

l 'ordenació urbaníst ica en el  sòl  rural que hagi de ser inclòs en actuacions de nova 

urbanització. I  addicionalment,  s’haurà de reservar el  20% del sostre res idencial  que 

s’hagi de sotmetre a actuacions de reforma o renovació de la urbanització.  

Amb aquesta nova regulació es produirà un increment en les següents local itzacions:  

−  Al SUD2, hi  haurà un increment del 30 al 40% que  suposarà passar de 182 a 233 

habitatges amb protecció públ ica. Aquesta reserva podria ser super ior s i  

l ’Ajuntament de Roses ho considerés  en el  P la parcial  atesa la seva condició de 

propietar i  major itar i ,  ja s igui  amb un percentatge major 2 o amb una densitat 

major3,  en el  benentès que els  nous paràmetres garant iss in la seva viabi l i tat 

econòmica. 

−  L’actuació de nova urbanització al  Sector 1 en terrenys que en or igen tenen 

condició de sòl rural  suposarà una quant itat de f ins a  29.630,8m2st x 0,85 x 0,4 / 

70 m2st/hab = 143 habitatges addicionals .  

Per tant,  les reserves que resultar ien del règim legal actual ser ien d’uns 376  habitatges 

entre el  SUD2 i  e l  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  real i tzats es dedueix la necess itat d’habitatge assequible en una quant itat 

que solament es poden assol i r  parcialment en el  Sector 1 i  en el  SUD2.  E l  

desenvolupament d’aquests dos àmbits  resoldr ia la demanda a mit jà termini .  

1.3.4.  Mercat immobil iar i  

Valor en venda de l ’habitatge l l iure  

reserva per  a  espai s  l l i u res  públ ics  quan es  t ract i  d’h abi tatges  de p rotecc ió  púb l ica i  no  u l t rapass i  e l  

nombre d 'hab i tatges  que resu l ta  d 'ap l icar  e l  mòdu l  de 70  m²  a l  sos t re  amb aques ta des t inació .  

5348

5957

6698

1848

2436

3295

9629

11285

13791

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

16000

2
0

2
3

2
0

2
4

2
0

2
5

2
0

2
6

2
0

2
7

2
0

2
8

2
0

2
9

2
0

3
0

2
0

3
1

2
0

3
2

2
0

3
3

2
0

3
4

2
0

3
5

2
0

3
6

2
0

3
7

2
0

3
8

2
0

3
9

2
0

4
0

2
0

4
1

P
O

B
LA

C
IÓ

 T
O

TA
L

ANY

PROJECCIONS DE POBLACIÓ PER EDATS

ESCENARI BAIX

ESCENARI MITJA

ESCENARI ALT

>65 anys

<15 anys

16-64 anys



21 

Per a determinar el valor en venda del producte immobi l iar i  acabat s’ha consultat el 

48è. Estudi de preus de mercat dels  habitatges a la província de Girona, editat pel 

Gremi de P romotors i  Constructors d’edif ic is  de Girona GIPCE  e l  mes de març de 2025 

que conté preus d’octubre de 2024. Aquest estudi concreta al  municipi  de Roses preus 

de venda per barr is .  Per les caracter íst iques de la s ituació es considera que els  valors 

que corresponen a la carretera del Mas Ol iva –  carrer Ponent  se s ituen entre la zona 2 

i  la zona 3 .  Tanmateix,  l ’ ínf ima quant itat d’habitatge d’obra nova en venda, 

especialment al  centre, comporta haver d’obtenir e l preu de venda de forma indirecta. 

En aquest sent it  es considera una diferència de preu de venda d’un habitatge nou d’un 

20% superior en re lació a un habitatge de segona m à. 

 

Si  considerem un preu de venda d’habitatge usat per superf íc ie út i l  de 2.766 €/m2 

(mit jana de les zones 2 i  3)  el  convert im en superf íc ie constru ïda apl icant un coeficient 

de 0,8 i  incrementem el preu un 20% resulta un preu de venda per superf íc ie constru ï da 

de 2.655,36  €/m2st .  

Valor en venda de l ’habitatge amb protecció pública 

El  27 de febrer de 2025 va entrar  en v igor el  Decret l le i  2/2025, de 25 de febrer,  pel qual 

s’adopten mesures urgents en matèr ia d’habitatge i  urbanisme. L’art ic le 8 del refer it  

Decret l le i  modif ica l’apartat 1 de la disposició t rans itòr ia 5a bis del Decret l le i  17/2019, 

de 23 de desembre, introduïda pel Decret l le i  50/2020, de 9 de desembre, en el  sent it  

d’establ i r  un únic preu tant per venda com per l loguer per a cadascun dels  règims 

v igents a data d’avui (general,  especial,  concertat) .  

A part i r  del 27 de febrer de 2025, els  p reus de venda i  l loguer d'HPO en apl icació del 

Decret l le i  2/2025, de 25 de febrer, pel qual s 'adopten mesures urgents en matèr ia 

d'habitatge i  urbanisme són els següents:  

 

 

Cal t ransformar el  valor unitar i  per metre quadrat út i l  en valor per metre quadrat 

constru ït .  Aquesta convers ió es real itza apl icant un coeficient de valor 0,80, que és la 

proporció entre superf íc ie út i l  i  constru ïda habitual  en t ipologies edif icatòr ies 

plur i famil iars ,  resultant un valor de 2.269,27 €/m2st .  

Dels  càlculs  real itzats resulta un preu de venda màxim solament un 14,54% més 

econòmic per a l’habitatge amb protecció públ ica que per a l ’habitatge l l iure.  

Tanmateix,  solament seran v iables aquelles promocions que ofereix in un preu de venda 

apreciablement per sota del preu de l’habitatge l l iure. En aquest sent it ,  una venda amb 

un descompte del 30% suposar ia un preu unitar i  de venda per superf íc ie constru ïda d e  

1.858,75 €/m2st .  Aquest és el valor que es considera a efectes de comprovar la viabi l i tat 

econòmica de la UA 7. 

Valor en venda de locals comercials  

Es preveu que un percentatge del sostre edif icable es dest in i  a alt res usos diferents a 

l ’habitatge.  

E ls  locals  dest inats a usos comercials  i  en general els  de prestació de serveis  tenen un 

preu molt  var iable en funció de les caracter íst iques del carrer al  qual donen front.  En 

el cas de la Unitat d’actuació UA 7 la Gran Via donarà una bona vis ibi l i tat als locals .  

El  valor en venda d’un local en planta baixa al  municipi  està entre 1.000 –  2 .000 €/m2 

út i l .  Considerant el valor mit jà de 1.500 €/m2 i  apl icant el  coeficient de 0,80 de 

t ransformació a superf íc ie constru ïda resulta un valor de 1.200 €/m2st .  

1.4.  LEGISLACIÓ SECTORIAL D’APLICACIÓ.  

1.4.1.  Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s 'aprova el text refós 

de la L lei de Sòl i  Rehabil i tació Urbana.  

La disposició f inal 4 de la L le i 12/2023, de 24 de maig, pel dret a l ’habitatge va modif icar 

l ’apartat 1b de l’art ic le 20 del RD Legis lat iu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s 'aprova 

el  text refós de la L le i  de Sòl i  Rehabi l i tació Urbana  en el sent it  d’establ i r  reserves per 

habitatge amb protecció públ ica en la proporció mínima del 40% en els  terrenys que 
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tenen en or igen la s ituació de sòl  rural  i  e l  20% en el  sòl  urbanitzat que s ’hagi de sotmetre 

a actuacions de reforma o renovació de la urbanització . 

La unitat d’actuació UA 7 no està en s i tuació bàsica de sòl  rural en la que s’escaigui  

l ’apl icació de l’art ic le 20 per les següents ci rcumstàncies:  

−  No es t racta de sòl  preservat per l ’ordenació terr itor ial  i  urbaníst ica per la 

legis lació de protecció o pol icia del domini  públ ic  

−  No es t racta de sòl  preservat per l ’ordenació terr itor ial  i  urbaníst ica per la 

legis lació de protecció de la naturalesa o del patr imoni cultural  

−  No es t racta de sòl  preservat per l ’ordenació terr itor ial  i  urbaníst ica per la 

legis lació de protecció  de valors  els ecològics,  agr ícoles,  ramaders, forestals  i  

paisatgíst ics  

−  No es t racta de sòl  preservat per l ’ordenació terr itor ial  i  urbaníst ica per la 

legis lació de protecció davant dels  r iscos naturals  o tecnològics . 

−  Els  terrenys disposen d’ordenació detal lada i  estan legalment integrats en una 

mal la urbana conformada per una xarxa de  vials ,  dotacions i  parcel· les del nucl i  

de Roses del qual formen part .  La carretera de Mas Ol iva i  e l  carrer de Ponent 

tenen instal· lades i  operat ives,  d'acord amb el que estableix la legis lació 

urbaníst ica apl icable, les infraestructures i  e ls  serveis  ne cessar is  per sat is fer la 

demanda dels  usos previstos per l 'ordenació urbaníst ica  a la UA 7. 

 

 
S I TUACIÓ DELS  TERRENYS ENVOLTADA D’EQUIPAMENTS  MUNICIPALS  AMB EDIF ICACIÓ I  FRONT  A CARRERS  

URBANITZATS  

Per altra part ,  e ls  terrenys disposen d’ordenació detal lada, per la qual cosa no es 

requereix abans de l’edif icació de la t ramitació de cap inst rument de planejament 

derivat en el  qual mit jançant una qual i f icació específ ica es puguin establ i r  les reserves 

previstes a l ’art ic le 20 del RDL 7/2015. 

Aix í ,  doncs, l ’actuació d’urbanització que es proposa és de dotació en tant que part int 

d’uns terrenys els quals  el PGOU ja va defin i r  les obres d’urbanització bàsiques ,  amb la 

nova proposta ,  solament s’amplien les  dotacions d’espais  l l iures reajustant la volumetr ia 

de les parcel· les a l ’efecte de poss ibi l i tar,  també, nous usos d’act iv itats econòmiques 

que, sense replantejar la urbanització  bàsica aprovada, equi l ibr in les majors cess ions . 

En aquest sent it ,  també cal tenir  en compte que d’acord amb l’art ic le 7 del RDL 7/2015 

les actuacions d ’urbanització s ’entenen in iciades en el  moment en què, un cop 

aprovats i  ef icaços tots els  inst ruments d ’ordenació i  execució que requereix i  la 

legis lació sobre ordenació terr i tor ial  i  urbaníst ica per legit imar les obres d'urbanització, 

comenci l’execució mater ial  d ’aquestes.  La in iciació es presumeix quan existeix i  acta 

administ rat iva o notar ial  que doni fe del començament de les obres .  En el  cas de la UA 

7 de Roses la urbanització de la rotonda de la intersecció de la carretera de Mas Ol iva 

amb el carrer de Josep I r la acredita aquesta circumstància.  

Finalment, s’ha de tenir  en compte que les discordances a resoldre entre el PGOU’93 i  

la real itat no afecten al sòl  d’aprof itament pr ivat s inó exclus ivament als  terrenys de 

t i tu lar itat municipal dest inats a s istemes urbaníst ics i  que aquesta modif icació re sol  la 

problemàtica sense necess itat de real i tzar noves obres d’urbanització, ja que la 

rotonda ja està constru ïda i  es reconeixerà la seva integració al  s istema viar i .  

Amb aquest conjunt de circumstàncies s’apl ica la reserva del 30% de l’habitatge amb 

protecció of icial  al  sostre res idencial  màxim admès a l’àmbit  de la UA 7. 

1.5.  ESPAIS NATURALS PROTEGITS  

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

L’Àmbit  no està afectat per la Xarxa natura 2000, n i  l ’Espai d’ interès natural  PEIN. A la 

imatge següent s’ ident i f ica l’àmbit en relació amb les del imitacions de protecció 

corresponent al  Parc Natural dels  Aiguamolls  de l’Empordà i  e l Parc Natural de Cap de 

Creus.  

 

 
DEL IMITACIÓ DE LA XARXA NATURA 2000 I  PE IN  
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1.6.  CATÀLEG DEL PAISATGE 

El  catàleg de Paisatge de les Comarques Gironines  def ineix la unitat de paisatge Plana 

de l ’Empordà  on se s i tua el  municipi  de Roses. 

 
CATÀLEG DEL  PAISATGE DE LES  COMARQUES GIRONINES   

MAPA 17 .1  VALORS ESTÈT ICS .  PLANA DE L ’EMPORDÀ  

 

Els  t rets dist int ius:  

-  Gran plana agrícola oberta al  mar i  envoltada per un amfiteatre de muntanyes . 

-  Els  r ius Muga i  F luvià han reblert  la plana de sediments al· luvials  i  han poss ibi l i tat 

la seva or ientació agràr ia.  

-  Un potent eix d’ infraestructures de comunicació const itu ït  per l ’autopista AP -7, 

la carretera N-I I ,  e l  ferrocarr i l  de la l ín ia Barcelona -Portbou i  e l t ren d’alta 

velocitat (TAV) t ravessa la plana pel sector més occidental.  

-  L’eix v iar i  F igueres -Roses art icula el sector nord de la plana al  mateix  temps que 

al seu voltant es configura una de les àrees més dinàmiques pel que fa als  

desenvolupaments urbaníst ics.  

-  L itoral  amb domini  de les platges l largues i  rect i l ín ies en un sector de costa baixa 

que s’estén des de Roses f ins a Sant Pere Pescador.  

-  Zona humida dels  aiguamolls  de l’Empordà, d’ importància internacional i  que 

f igura en el  conveni Ramsar de protecció de les aus.  

E ls  pr incipals  valors  del paisatge:  

-  Els  aiguamolls  de l’Empordà.  

-  Els  valors  estèt ics i  product ius de les closes i  alt res patrons agr ícoles.  

-  La xarxa de nucl is  compactes i  h istòr icament ben integrats amb la matr iu agrària 

de la plana. 

-  El  valor h istòr ic dels  paisatges d’Empúries.  

-  El  valor s imbòl ic i  ident itar i  de la t ramuntana.  

-  La xarxa de camins que rel l iga la plana agrícola.  

-  Els  paravents de x iprers .  

-  El  fons escènic del Canigó.  

Paisatge actual:  

El  paisatge de la Plana de l’Empordà es caracteritza actualment per un predomini  de 

l’ús agr ícola. La matr iu agr ícola està formada pr incipalment per conreus herbacis de 

secà i  cereals  combinats amb fru iters  de regadiu i ,  al  sector nord, ol ivera i  v inya. Le s 

cobertes forestals  abasten una superf íc ie poc important i  són els  prats i  les bosquines 

els  t ipus de vegetació més estesos.  La coberta arbòr ia està representada bàsicament 

per les pinedes de pi blanc (Pinus halepensis)  i  les plantacions d’arbres de r iber a. 

Aquests claps de vegetació es disposen en forma de pet its  f ragments al  voltant dels 

nucl is  urbans, en les pet ites zones elevades i  en retal ls  estrets  i  al largassats que 

ressegueixen els  pr incipals  cursos f luvials  i  e ls  recs. Destaca el pes relat iu que t é la 

vegetació dels ambients salabrosos i  de les zones humides, com també la dels sorrals  i  

les platges, sobretot en l’espai s ituat entre la desembocadura de la Muga i  del F luvià.  

Valors  en el  paisatge:  

E ls  valors  estèt ics són molt r ics i  var iats,  fet que ha comportat associar l a ident itat del 

paisatge empordanès amb aquesta plana envoltada de muntanyes i  oberta al  mar.  

La intensa ocupació de la plana empordanesa s’ha traduït  en un important l legat 

històr ic i  art íst ic.  Aix í ,  a banda de la s ignif icativa manca de jaciments d’època 

prehistòr ica, degut pr incipalment a la presència d’un terr itor i  pantanós i  poc saludable, 

cal destacar les dues úniques fundacions gregues local itzades a la península Ibèr ica: 

Empúries i  Roses,  amb mostres també de l’època romana .  

1.7.  PLANIFICACIÓ TERRITORIAL I  URBANÍSTICA VIGENT  

1.7.1.  Pla Terr i torial Parcial de les Comarques Gironines PTPCG’10  

El  P la terr i tor ial  Parcial  de les Comarques Gironines,  en endavant PTPCG’10, va ser 

aprovat def in it ivament pel Govern de Catalunya el 14 de setembre de 2010. L’acord 

d’aprovació defin it iva i  les Normes d’ordenació terr itor ial  i  Directr ius de paisatge es 

va ren publ icar al  DOGC núm. 5735 de 16 d’octubre de 2010.  

La imatge següent correspon al plànol d’ordenació O. 7 .  del PTPCG’10.  
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LOCALI TZACIÓ DE L’ÀMBIT  SOBRE EL  PLÀNOL O.6  DEL  PTPCG.  ESPAIS  OBERTS ,  ESTRATÈGIES  

D’ASSENTAMENTS  I  ACTUACIONS D’ INFRAESTRUCTURES .  ALT  EMPORDÀ  

El  PTPCG proposa evitar que el  creixement desproporcionat d’alguns assentaments 

provoqui fenòmens de desestructuració urbana o de segregació social ,  impedir  e l  

malbaratament de sòl  induït  per l ’apl icació d’unes densitats inadequadament baixes o 

de models de ciutat difusa i  racional i tzar la implantació de noves àrees res idencials 

potencialment dest inades a habitatge secundari  (Memòria, capítol 4.  Def in ició dels 

object ius específ ics) .  

Alt rament, té per f inal itat que el  desenvolupament s igui sostenible i ,  en concret, 

preservar el paisatge i  e l patr imoni cultural  com a valors socials i  act ius econòmics del 

terr itor i ;  moderar el  consum de sòl ;  afavor i r  la cohesió social  del terr itor i  i  evi tar la 

segregació espacial  de les àrees urbanes; propiciar la convivència d’act iv itats i  

habitatge a les àrees urbanes i  racional i tzar la implantació de pol ígons industr ials  o 

terciar is ;  aportar mesures de regulació i  or ientació espacial  de la segona res id ència; 

vet l lar pel caràcter compacte i  cont inu dels nous creixements; i  reforçar l’estructura 

nodal del terr itor i  a t ravés del creixement urbà (Normes d’ordenació terr itor ial ,  art ic le 

1.4).  

El  PTPCG assenyala al  nucl i  de Roses l’estratègia de desenvolupament qual i tat iu,  

l ’object iu de la qual és fomentar la complexitat d’usos i  e l  reequi l ibr i  per tal  d’opt imitzar 

l ’ús de l’àrea urbana existent.  Per tant, les propostes s’han de centrar en els  c anvis  d’ús 

i  les reformes urbanes. Tanmateix, en aquestes àrees, regeixen les l imitacions establertes 

per a l’estratègia de creixement moderat (Normes d’ordenació terr itor ial ,  art ic le 3.8).  

El  PTPCG reconeix el sector com a una àrea especial i tzada d’ús res idencial  s i tuada just  

al  l ímit  del nucl i ,  amb la qual cosa és coherent considerar les mateixes estratègies del 

nucl i .  

1.7.2.  Pla Terr i torial Sectorial  d’Habitatge 

En data 27 d’abri l  de 2023, el  Consel ler de Terr itor i  va aprovar provis ionalment el P la 

terr itor ial  sector ial d’habitatge. A data d’avui el  P la no ha estat aprovat def in it ivament, 

per això s’escau considerar el  cont ingut de la vers ió de l’aprovació provis ional solament 

a efectes informatius.  En aquest sent it ,  a cont inuació es fa una s íntes i  del cont ingut 

anal ít ic del PTSH que es refereix al municipi  de Roses o a l’àmbit “Badia de Roses Nord”.  

El  municipi de Roses no forma part de les àrees de demanda forta i  acreditada i  s’ inclou 

en les àrees urbanes preferents i  també en les d’ intervenció complementàr ia.  

 

 
MAPA 6 .1 .6 .2  S ÍNTES I  D’ÀREES  DEL  PLA TERR ITOR IAL  SECTORIAL  D’HABITATGE DE CATALUNYA  

 

Les àrees urbanes preferents són aquel ls  municipis  no subjectes al  mandat de sol idar itat 

urbana, que compleixen una sèr ie de requis its  que els fan preferents a l ’hora d’ampliar 

el parc social  fora de les àrees de demanda forta i  acreditada.  

El  PTSH agrupa el municipi  de Roses i  7 més de menor població en el  s is tema urbà “Badia 

de Roses Nord”:  

−  Castel ló d'Empúries  

−  Fort ià 

−  Palau-saverdera  

−  Pau  

−  Pedret i  Marzà  

−  Riumors  

−  Roses  

−  Vi laju ïga 
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MAPA Ƒ  2 .1 .2 .1  S I STEMES URBANS DELS  PLANS TERR I TOR IALS  PARCIALS  

 

Segons l’ Informe del Centre d'Estudis  Demogràf ics per a l’Agència de l’Habitatge de 

Catalunya :  “Actual ització previs ions de necess itats res idencials” (2019).  

Evolució de la població segons escenari  de la projecció demogràf ica. S istemes Urbans : 

S istema Urbà 2018 Baix-2038 Mit jà-2038 Alt -2038 

Badia de Roses Nord 34.084 28.675 33.095 37.465 

Evolució del nombre de l lars  segons els  escenaris  baix,  mit jà i  alt .  S istemes Urbans:  

S istema Urbà Badia de Roses Nord 2018 2028 2038 

Escenari  baix  13.837 12.862 12.317 

Escenari  mit jà 13.837 13.787 14.000 

Escenari  alt  13.837 14.589 15.573 

Var iació anual mit jana del nombre de l lars per s istema urbà : 

S.U. Badia de Roses Nord 2018- 

2022 

2023- 

2027 

2028- 

2032 

2033- 

2037 

2018- 

2037 

Escenari  baix  -120 -75 -56 -53 -76 

Escenari  mit jà -14 4 20 23 8 

Escenari  alt  64 86 97 100 87 

Es considera que l’any 2030 el nombre de persones per l lar  serà de 2,36.  

El  grup de municipis  que formen el s is tema urbà “Badia de Roses Nord” té unes 

caracter íst iques molt  heterogènies,  amb municipis  de població reduïda i  alt res de 

dimensió gran.  

Per la pet ita dimensió i  t ipologies edif icatòr ies previstes a Fort ià,  Palau -saverdera, Pau, 

Pedret i  Marzà, Riumors i  Vi lajuïga no es preveu que s igui v iable que es puguin impulsar 

pol ít iques d’habitatge, que es concentraran a Castel ló d’Empúries i  Roses. 

1.7.3.  Pla director urbaníst ic del s is tema costaner PDUSC’05  

El  P la director urbaníst ic del s istema costaner ,  en endavant PDUSC’05 es va aprovar 

def in it ivament per acord del Consel ler de Pol ít ica Terr itor ial  i  Obres Públ iques de data 

25 de maig de 2005 (DOGC 16 de juny de 2005).  E l  plànol següent determina 

gràf icament les directr ius d’ordenació i  gest ió.  

La imatge següent correspon al plànol d’ordenació 0 8 del règim urbaníst ic del sòl .  E l  

s ímbol ident i f ica la posició de la Unitat d’actuació UA 7. 

 

 
LOCALI TZACIÓ DE L’ÀMBIT  SOBRE EL  PLÀNOL 03  DEL  PDUSC’05 .  

PLÀNOLS D’ORDENACIÓ.  RÈGIM URBANÍST IC DEL  SÒL  

El  plànol d’ordenació 03  del PDUSC’05 “Règim urbaníst ic del sòl” atr ibueix als terrenys 

de l’àmbit,  en TM de Roses,  la categoria de Sòl urbà fora de la f ranja de 500 m que 

estableix el  P la director .  Conseqüentment no serà exigible just i f icar la t ipologia 

edif icator ia mit jançant estudi paisatgíst ic.  

1.7.4.  Pla director urbaníst ic de revis ió dels sòls no sostenibles del l i toral gironí  

El  PDURSNSL_Gi no ha modif icat l’ordenac ió a l’àmbit de la UA 7, amb la qual cosa la 

poss ible apl icació quedaria l imitada a les condicions d’ integració paisatgíst ica .  

Pel  que fa al  T ítol  VI  de les Normes urbaníst iques del PDUSNSLGi,  que desenvolupa la 

normativa integració paisatgíst ica dels  sòls en edif icació aï l lada cal tenir  en compte 

l ’art ic le 59:  
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Art icle 59. Àmbit terr i torial  

1 . L’àmbit terr i torial d’aquesta normativa d’ integració paisatgíst ica està format 

per tots els  sòls  ja ordenats i  pels sòls pendents d’ordenació amb edif icació 

aï l lada d’acord amb la def inició de l ’art icle 61  [ . . . ] .  

 

Així,  doncs, l’àmbit d’apl icació del PDUSNSLG és el  de l’edif icació aï l lada, que d’acord 

amb l’art ic le 61 de les Normes urbaníst iques té la següent def in ició:  

1. Als efectes d’aquesta normativa, s’entén per edif icació aï l lada el t ipus 

d’ordenació en el qual l ’edif icació o l’agrupació d’edif icacions es produeix en 

relació amb la  mateixa parcel· la  o conjunt de parcel· les de manera aï l lada i 

envoltada d’espais l l iures ,  tant s i  e ls  seus paràmetres estan referenciats a la 

parcel· la, a l’edif ic i  amb volumetr ia específ ica com s i  estan refer its  a v ial .  

S’ inclouen, per tant,  dins d’aquesta defin ició les edif icacions del t ipus 

d’ordenació segons edif icació aï l lada, les del  t ipus segons volumetr ia específ ica 

i  les edif icacions en f i lera quan estan envoltades d’espais l l iures 4.  

 

Per raons de major compacitat, la modif icació que es proposa no ordenarà el  sòl 

d’aprof itament pr ivat en la t ipologia d’edif icació aï l lada segons la def in ició del 

PDUSNSLGi.  En conseqüència no l i  serà d’apl icació el T ítol VI  de les Normes urbaníst iques 

del PDUSNSLGi.  

Per alt ra part sense tenir  en compte la modif icació que es proposa i  considerant 

exclus ivament l ’ordenació vigent resultant de la Modif icació núm. 46 del PGOU’93 ,  que 

s í  que responia a la defin ició d’edif icació aï l lada, s’ha de considerar que té la 

categoria de sòl  ordenat ,  ja que d’acord amb l’art ic le 79 de les Normes urbaníst iques 

del PDU es t racta de sòls  inclosos en un pol ígon d’actuació urbaníst ica no executat  

completament amb les següents caracter íst iques:  

−  No confronta amb el sòl  no urbanitzable . 

−  No està parcialment o totalment en terrenys amb un pendent superior al  20%, 

d’acord amb el mapa de pendents de l’ ICGC, ni amb un pendent superior al  10% 

que t inguin en el  seu inter ior un desnivel l  igual o  superior a 6 m. 

−  No correspon a una en local ització v isualment f ràgi l  o dominant . 

−  No té en el  seu inter ior r ius i  torrents ident i f icats en la topograf ia de l’ Inst itut  

Cartogràf ic i  Geològic de Catalunya o masses boscoses de més de 1.500 m 2   de 

superf íc ie a preservar . 

 

4 Reso luc ió  conse l le r  de l  4  d’agos t  de 2021  

 
S I TUACIÓ DE LA UA 7  EN SÒL URBÀ ORDENAT  

 

Per alt ra part ,  e ls terrenys tenen els instruments de planejament ( inclòs el  Projecte 

d’urbanització d’obres bàsiques) i  de gest ió aprovats i  dins del termini  d’execució  que 

va establ i r  e l  planejament . 

1.7.5.  Pla general d’ordenació urbana vigent 

PGOU’93 de Roses  

El  planejament urbaníst ic v igent en el  municipi  de Roses és el  Text refós del P la general 

d’ordenació urbana, aprovat def in it ivament per la Comiss ió Terr i tor ial  d’Urbanisme de 

Girona en sess ió de 7 de ju l iol  de 1993, la comiss ió va donar la conformitat i  a cordar la 

publ icació en data de 27 de ju l iol  de 1993 (DOGC núm. 1793 de 6 de setembre de 1993).  

El  PGOU’93 v igent inclou la f inca de la cantonada entre el  carrer de Ponent i  la 

carretera de Mas Oliva a la Zona Residència I thaka I I ,  Clau I2.  

Els  pr incipals  paràmetres que regulen l’aprof itament urbaníst ic d’aquesta zona són :  

Edif icabi l i tat:    1,48 m2st/m2 

Ocupació:     60% 

Núm. màxim de plantes:   PB+2 

Densitat:     1 habitatge/120 m2 de parcel· la  

Usos admesos:   Res idencial  unifamil iar,  Res idencial  plur i famil iar ,  

Equipaments, Comercia, Garatge pr ivat i  Hoteler.  
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Modif icació núm. 46 del PGOU a l’àmbit de la UA 7 

En data 26 de maig de 2004 la Comiss ió Terr itor ial  d’Urbanisme de Girona va aprovar 

defin it ivament la Modif icació número 46 del P la general a l 'àmbit  de la UA 7, al  terme 

municipal de Roses,  i  es va donar conformitat al  text refós i  ordenar la seva publ icació 

en sess ió de 2 de febrer de 2005 (DOFC núm. 4346 de 18 de m arç de 2005).  

E l  plànol de zonif icació de la Modif icació del imita les zones i  s is temes d’acord amb la 

imatge següent:  

 
TEXT  REFÓS DE LA  MODIF ICACIÓ NÚM 46 DEL  PGOU DE ROSES  

 

TEXT  REFÓS DE LA  MODIF ICACIÓ NÚM 46 DEL  PGOU DE ROSES  

 

Les Normes urbaníst iques estableixen la següent regulació:  

Annex 

Normes urbaníst iques de la modif icació número 46 del P la general a l 'àmbit  de la 

UA 7, al  terme municipal de Roses  

7.1 T ipologia 

L 'ordenació es farà seguint la t ipologia de bloc aï l lat.  

7.2 Edif icabi l i tat  

L 'edif icabil i tat total és de 17.000 m² de sostre .  Aquest aprof itament queda, en 

pr incipi ,  repart it  entre els  dos propietar is  segons les proporcions que a cadascun 

els  correspon. 

Sr .  Rafael Santos: 82,36% sobre 17.000 = 14.001,12 m² de sostre.  

Srs .  Ferrer:  17,64% sobre 17.000 = 2.998,80 m² de sostre.  

E ls  cossos volats no compten a efectes d'edif icabi l i tat, però s í  compten els cossos 

tancats en tots els  casos,  aix í  com el sostre aprof itable s ituat sota coberta.  

7.3 Alçada reguladora 

L 'alçada reguladora màxima s 'estableix en  15,45 m ,  que correspon a  planta 

baixa, quatre plantes pis i  una planta sota coberta .  L 'alçada s 'entén mesurada 

sobre la rasant del carrer,  en el  punt mig de la façana f ins a la cara superior de 

l 'ú lt im for jat.  Veure plànol "P -7" .  

7.4 Ocupació 

L 'ocupació màxima permesa total,  inclosa l 'edif icació sobre rasant i  e l  soterrani,  

serà del 40%  de la superf íc ie de la parcel· la neta.  

7.5 Soterrani  
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La planta subterrània es considera com a tal ,  sempre que la cara superior del seu 

for jat de sostre no superi  1 m per sobre la rasant del carrer (veure el  plànol "P -7").  

En aquest cas, no compta a efectes d'edif icabi l i tat i  es dest inarà a garatge, 

magatzem, etc. La seva ocupació màxima serà del 40% de superf íc ie de la 

parcel· la neta, inclosa la part  ocupada per l 'edif icació sobre rasant.  

7.6 Coberta i  sota coberta  

Es permet l 'aprof itament de l 'espai s ituat sota la coberta que quedarà v inculat a 

la planta infer ior i  podrà ocupar f ins un 60% de la superf íc ie total d'aquesta 

planta, formant habitatges t ipus dúplex que t indran, en tots els  casos,  l 'accés per 

la planta infer ior,  essent d'apl icació l 'art .  46 del PGOU (modif icació puntual núm. 

42).  E l  seu volum quedarà sempre inclòs dins del diedre format pels  plans incl inats, 

un 30% que conformen la coberta teòr ica i  que arrenquen de la l ín ia que defineix 

l 'a lçada reguladora de cadascuna de les façanes. No obstant això, l 'arrencada 

de la coberta es podrà s ituar f ins a 30 cm per sobre de la cara superior de l 'ú lt im 

for jat,  sempre que no es super i  l 'a lçada reguladora. En aquest cas, el  pla de 

façana resultant entre l 'ú lt im fo r jat i  l 'arrencada de la coberta serà mass ís  o opac, 

restant prohibit  l 'execució de cap obertura, l levat de les necessàr ies per a la 

vent i lació de la coberta, en un màxim d'un 10% de la seva superf íc ie.  

A la coberta només s 'admeten les claraboies quan es s i tu ïn arrencant del carener 

i  t inguin una l largada màxima d'1,50 m, en el sent it  del pendent.  Per sobre 

d'aquest diedre, únicament podran sobresort i r  e ls  conductes de vent i lació i  

antenes d'ús col· lect iu . La caixa de l 'ascensor i  el  seu accés, quan es s itu ïn en 

façana i ,  composit ivament formin part  d'aquesta, podran sobresort i r  per sobre de 

l 'alçàr ia reguladora f ins a 1,50 m i ,  en cap cas, la seva alçàr ia podrà superar la 

l ín ia d'arrencada de la coberta i ncl inada de la planta sota coberta. Veure plànol 

P-7.   

7.7 Al ineacions de façana 

Les al ineacions que defineixen les façanes mantindran les separacions  següents:  

-  a vial públ ic i/o zona pública (parcs i  jardins):  3 m. - a mitgeres:  6 m. - entre 

blocs: 10 m .  Amb l 'excepció de la façana al ineada a carrer que, en tots els  casos, 

mant indrà la separació mínima de 3 m, en els  altres casos s 'admetran elements 

volats oberts  f ins a 1,5 m de volada per davant de l 'al ineació.  

7.8 Espais  l l iures  

E ls  espais  s i tuats dins dels  sòls d'aprof itament pr ivat no ocupats per l 'edif icació 

t indran el  t ractament d'espai verd pr ivat i  es dest inarà als  usos que per a aquests 

espais preveu el  PGOU, bàsicament a zones de l leure i/o ús esport iu d'ús pr ivat 

de la comunitat.  No s 'h i  admet cap t ipus d'edif icació d'ús pr ivat,  però s í  es podran 

fer pet ites edif icacions en planta baixa per a ús auxi l iar  de les instal· lacions,  f ins 

a una ocupació màxima d'1% de la superf íc ie de la parcel· la neta. Serà 

d'apl icació l 'art .  103.6 del PGOU, referent a l 'obl igació de plantar un arbre de 2 

m d'alçàr ia mínima per cada 200 m2 de parcel· la.  

7.9 Usos 

E ls  usos  previstos per a l 'edif icació són aquel ls  que el  propi PGOU autor itza en 

l 'art .  133 -c per als  “Conjunts d'ordenació específ ica":  res idencial  unifamil iar i  

plur i famil iar,  comercial,  garatge privat i  hoteler ,  s i  bé, en aquest cas, per les 

caracter íst iques de la pròpia proposta,  s 'exclou l 'ús unifamil iar i  s 'admet el  

d'of icines .  En concret es permet l 'ús de locals comercials  a planta baixa i  

d'of icines també a plantes pis .  En els  espais pr ivats l l iures d'edif icació s 'admetran 

els  jardins, piscines i  i nstal· lacions esport ives i/o de l leure.  

7.10 Aparcament 

És obl igatòr ia la previs ió d'una plaça d'aparcament per habitatge o ent itat 

independent.  S i  la planta baixa es dest ina a locals  comercials ,  com a mínim, es 

disposarà d'una plaça d'aparcament. E l  nombre de places mínim que es preveurà 

pels  locals en planta baixa és el  d'una plaça per cada 100 m2 de local comercial 

d'ús no residencial .  Del nombre de places que en result i ,  es depreciarà la f racció 

decimal infer ior a cinc dècimes. S i  la f racció decimal fos igual o superior a cinc 

dècimes, el  nombre de places s ' incrementarà una unitat.  En el  cas d' indústr ia 

hotelera caldrà reservar una plaça per cada habitació. Les places d'aparcament 

t indran una superf ície rectangular mínima de 2,20x4,50 m i  la superf ície mínima 

d'aparcament per plaça, incloent la part  proporcio nal d'accessos, serà de 20 m2 

com a mínim.  

7.11 Nombre i  superf íc ie dels habitatges  

El nombre total d'habitatges no podrà excedir en total dels 127 .  La superf íc ie út i l  

mínima dels  habitatges serà de 60 m2.  

7.12 Ordenació volumètr ica 

La documentació del present "Text refós I I"  conté, a t í tol merament informatiu, 

l 'ordenació que forma part de l 'aprovació inicial i  dues alternatives més  ( la "A”  i  

la “B” .  P lànol núm. P 6). Les dues últ imes parteixen d'una proposta de 

reparcel· lació que permetr ia que cadascun dels  propietar is  s 'atorgui la superf ície 

de parcel· la i  també el sostre que l i  corresponen, faci l i tant aix í  la seva total 

independència a l 'hora de dur a terme les seves in iciat ives .  Totes les propostes 

d'ordenació són exclusivament a t í tol informatiu  i  la "A”  i  "B"  presenten 

ordenacions per cadascuna de les dues parcel· les que es proposen com a 

independents entre s í  i ,  per tant, permetr ien combinar -se indist intament entre s í .  

En tot cas, l 'ordenació volumètr ica defini t iva es farà o bé en el moment de la 

reparcel· lació o de l 'atorgament de l l icència d'edif icació .   

7 .13 Alt ra normativa  

Per a tot al lò que no quedi def in it  en la present normativa, s 'apl icarà al lò que 

estableix el  v igent Pla general per a la zona 8a, aix í  com l 'art .  46 que correspon 

a la modif icació puntual núm. 42. Aquest "Text refós I I "  incorpora els  condicionants 

que, per a la publ icació i  consegüent execut iv itat de la modif icació, va establ i r  

la "Comiss ió Terr itor ial  d'Urbanisme de Girona",  en el  seu acord d'aprovació 

defin it iva, de 26 de maig de 2004, que es descr iuen a cont inuació:  

a. Es mantindrà una cessió d'espais l l iures públ ics de 1.800 m2  igual a la cess ió 

per a zones d'aparcaments que f ixava el  planejament que es modif ica.  

b. Caldrà incorporar a la Modif icació el  projecte d'obres d'urbanització bàsiques.  

c.  D'acord amb el que determina l 'art ic le 96, de la L le i  2/2002, de 14 de març, 

d'urbanisme, caldrà acreditar que l 'Ajuntament accepta la proposta formulada 

per la in iciat iva pr ivada.  

d. L 'arrancada de coberta s 'ajustarà a al lò que determina l 'art ic le 46 de la 

normativa del P la general i  e l  sostre aprof itable resultant de sota coberta haurà 

de quedar v inculat a la planta infer ior i  comptarà dins el  sostre màxim f ixat . 
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Les ordenacions volumètr iques alternat ives de l’edif icació són les següents:  

 
 

 

 
 

 

 
 

2  DIAGNOSI 

2.1.  PROBLEMÀTIQUES DETECTADES DEL PLANEJAMENT  

2.1.1.  Compatibi l i tat entre el planejament  urbaníst ic i  la reali tat f ís ica 

La pr incipal problemàtica a resoldre és la incoherència entre el  planejament v igent i  la 

real itat f ís ica pel que fa a la del imitació dels  espais  l l iures públ ics de la Modif icació 

núm. 46 del PGOU’93 que se superposen a un dels  quadrants de la rotonda a la 

intersecció de la carretera de Mas Ol iva amb el Carrer de Josep I r la.  

2.1.2.  Encaix amb el planejament urbaníst ic de l ’entorn  

La UA 7 juga un paper crucial  en la connexió del Sector urbanitzable SUD -2 amb el 

centre urbà. La seva ubicació estratègica la converteix en l 'espai ideal per a la creació 

d'un eix vertebrador que faci l i t i  la mobi l i tat dels  res idents i  fomenti  la integració del nou 

sector amb la t rama urbana existent.  En aquest sent it ,  la prolongació del carrer Josep 

I r la a t ravés de la UA 7 representa encara una oportunitat per a desenvolupar un 

corredor urbà que no només serveix i  com a via de circulació, s inó que també esdevingui 

un espai públ ic de qual itat. No obstant això, el  planejament urbaníst ic v igent no 

ref lecteix adequadament la importància d'aquesta connexió. E l  pla actual preveu la 

construcció d'un carrer convencional que no s 'adapta a les necess itats actuals  i  futures 

del sector.  

En resum, la redefin ició de la UA  7 com a eix vertebrador entre el  Sector urbanitzable 

SUD-2 i  e l  centre urbà, amb la prolongació del carrer Josep I r la com a element central , 

és una oportunitat per a crear un espai públ ic modern, sostenible i  inclus iu.  La 

modif icació del planejament per a incorporar els  cr iter is  aquí exposats ha de permetre 

garant i r  una connexió òpt ima entre el nou sector i  la resta de la ciutat,  beneficiant tant 

a la població actual com als  futurs  res idents . 
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RELACIÓ DEL  SUD 2  AMB EL  CENTRE  URBÀ  A TRAVÉS  DEL  CARRER JOSEP  IRLA  

2.1.3.  Ordenació volumètr ica 

L’ordenació volumètr ica que es va defin i r  a la Modif icació núm. 46 del PGOU’93 es va 

concebre en base al règim urbaníst ic v igent en aquel l  moment pel qual les unitats 

d’actuació en sòl  urbà no estaven obl igades a la cess ió d e l  10% d’aprofitament 

urbaníst ic.  En aquest sent it ,  les diferents alternat ives consideraven que resultar ien 

solament 2 parcel· les.  

Amb el règim urbaníst ic actual és obl igatòr ia  la cess ió d’aprof itament amb la qual cosa 

el nombre de parcel· les resultants i  l ’ordenació volumètr ica haur ia de ser coherent amb 

aquesta circumstància a f i  d’evitar les adjudicacions en indiv ís .  

Per alt ra part ,  la regulació volumètr ica era s implement indicat iva i  e l  resultat f inal podia 

ser substancialment diferent al que s’ indicava gràf icament ,  ja que s’havia d’establ i r  en 

la reparcel· lació o en l’atorgament de l l icència d’edif icació. En aquest segon cas, en 

poder tramitar l l icències en moments diferents,  les pr imeres que s’atorguess in podrien 

condicionar els  volums de les poster iors .  

2.1.4.  T ipologia i  usos. 

L 'àrea urbana que envolta la UA 7 es caracter itza per una alta concentració 

d'equipaments comunitar is  de gran rel levància per a la v ida quot idiana dels ciutadans. 

Escoles,  centres esport ius,  centres sanitar is ,  zones verdes i  espais  d'oci formen part  d'un 

teix it  urbà dinàmic que genera un f lux constant de persones que accedeixen a aquests 

serveis.  

Aquesta gran concentració d'usuar is  converteix la UA  7 en un entorn òpt im per a la 

implantació d'alt res serveis complementar is ,  com per exemple comerços, restaurants o 

espais culturals .  Aquesta opció generaria un efecte s inèrgic que beneficia r ia tant a la 

ciutadania com al propi desenvolupament de la zona. La proximitat entre els diferents 

equipaments permet estalv iar temps i  desplaçaments, independentment del mit jà de 

transport  que s 'ut i l i tz i :  a peu, en bicicleta o en vehicle motor itzat.  

E ls  avantatges de la concentració d'equipaments a la UA  7 són: 

−  Reducció del temps de desplaçament: E ls  ciutadans poden accedir a diversos 

serveis en un mateix espai,  evitant desplaçaments innecessaris  i  guanyant temps 

en el  seu dia a dia.  

−  Foment de la mobi l i tat sostenible: La proximitat entre els  equipaments anima a 

l 'ús de la bicicleta o del t ransport  a peu, reduint l 'ús del vehicle pr ivat i  contr ibuint 

a un entorn urbà més sostenible.  

−  Revital ització de la zona: La concentració d'act iv itats i  serveis a la UA  7 

contr ibueix a la revital i tzació de la zona, convert int - la en un espai més dinàmic i  

atract iu per a v iure, t rebal lar i  gaudir  del l leure.  

−  Optimització dels  recursos: La proximitat entre els equipaments permet compart i r  

recursos i  infraestructures,  reduint costos i  augmentant l 'ef ic iència en la gest ió 

dels  serveis  públ ics.  

−  Enfort iment de la cohesió social :  La UA 7 es converteix en un espai de t robada i  

interacció entre els ciutadans, fomentant la cohesió social  i  e l  sent iment de 

pert inença a la comunitat.  

En resum, la concentració d'equipaments comunitar is  a la UA 7 representa una bona 

oportunitat per a crear un espai urbà més sostenible, ef icient i  cohesionat, al servei de 

les necessitats i  e l  benestar dels  ciutadans.  

Tanmateix,  l ’ordenació que resulta del planejament v igent  està concebuda per a 

desenvolupar un producte dest inat molt  major itàr iament a usos res idencials  en la 

t ipologia de bloc en alçada i  es l imita l’ocupació al  40% de la superf íc ie de les 

parcel· les. Aquests paràmetres l imiten les poss ibi l i tats  d ’ implantació de serveis  que 

requereixen major superf íc ie en planta i  també poder resoldre les necess itats 

d’aparcament que requereixen aquests usos.  

La l imitació d’ocupació en percentatge és més inadequada encara quan de la 

Modif icació que es proposa resulta un increment de les cess ions per a s istemes i  una 

reducció del sòl  pr ivat resultant.  

2.1.5.  Alçària reguladora. 

Des de l’entrada en v igor,  de la Modif icació número 46 del P la General a l’àmbit  de la 

UA 7, ens trobem que una bona part de les edif icacions han necess itat ajustar les  

alçades per tal  de fer f ront a les determinacions de les normatives relacionades amb 

l ’habitabi l i tat i  construcció dels  habitatges.  

a) Decret d’Habitabi l i tat 141/2012, de 30 d’octubre, pel qual es regulen les condicions 

mínimes d’habitabi l i tat dels  habitatges i  la cèdula d’habitabi l i tat:  

A l’Annex 1 i  apartat 3.5 del decret sobre l’alçada mínima habitable s’estableix que 

«L’alçada l l iure entre el  paviment acabat i  e l  sostre ha de ser com a mínim de 2,50 m. 

En el  cas de cambres higièniques, cuines i  espais  de circulació, aquest a alçada no serà 

infer ior a 2,20 m. Al menjador, sala d’estar i  habitacions s’admetr ia, excepcionalment,  

2,30 m d’alçada per a pas tècnic d’ instal· lacions i  per a elements estructurals que no 

afect in més del 20% de la superf íc ie de la peça. En el  cas de cob ertes incl inades, el  
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valor mit jà de l’alçada mínima no ha de ser infer ior a 2,50 m, calculat sobre la superf íc ie 

habitable.»  

b) Codi Tècnic d’Edif icació (CTE) i  en concret el DB HR -  Protecció front al  sorol l ,  per 

separacions hor itzontals  exigeix una protecció front al  sorol l  aer i  i  al  sorol l  d’ impacte, 

això vol dir  establ i r  uns gruixos al  paviment o al  fal s  sostre per assol i r  aquesta exigència, 

sobre tot quan, entre els  dos recintes,  la unitat d’ús és diferent (blocs d’habitatges).  

 

La necess itat d’ajustar les alçades de les edif icacions són essencials per garant i r  e l 

confort  i  la qual itat dels  habitatges, assegurant el compliment de la normativa actual i  

la mi l lora de les condicions d’habitabi l i tat.  

2.1.6.  Necessitat d’ampliació del CAP .  

L 'ampl iació del Centre d'Atenció Pr imària (CAP) de Roses és una necess itat que s 'ha 

posat de manifest  en diverses ocasions,  pr incipalment per les següents raons:  

•  Roses ha experimentat un creixement demogràf ic s ignif icat iu en els  darrers  anys, 

tant per l 'augment de res idents com per l 'af luència de tur istes durant les 

temporades altes.  Aquest increment de població genera una major demanda de 

serveis sanitar is  que l 'actual CAP no està capacitat per absorbir  ef ic ientment.  

•  Les instal· lacions actuals són insuf icients per atendre adequadament les 

necess itats de la població, afectant la qual itat i  rapidesa de l 'atenció sanitàr ia.  

•  Una ampliació permetrà incorporar nous serveis  mèdics i  especial i tats,  reduint la 

necess itat de desplaçaments a alt res local i tats per a atencions específ iques. Això 

permetrà mi l lorar l 'access ibi l i tat dels  ciutadans a una atenció sanitàr ia integral i  

de proximitat.  

•  Amb més espai i  recursos,  e l  personal sanitar i  podr à trebal lar en mi l lors  

condicions,  reduint l 'estrès laboral i  mi l lorant l 'atenció als pacients. Això 

contr ibui rà a una major sat is facció tant dels  profess ionals  com dels  usuar is  del 

servei.  

3  CRITERIS I  OBJECTIUS DE LA MODIFICACIÓ DE PGOU  

3.1.  OBJECTIUS 

Els  object ius de la Modif icació puntual són els  següents . 

En relació als  s is temes urbaníst ics:  

−  El iminar la contradicció entre el  planejament v igent i  les al ineacions resultants 

de l’execució de la rotonda a la intersecció entre la carretera del Mas Ol iva i  e l  

carrer de Josep I r la . 

−  Mil lorar la  relació entre el  SUD-2 i  e l  centre urbà.  

−  Ampliar la superf íc ie d’equipaments comunitar is  del CAP.  

−  Generar un espai per aparcament públ ic pròxim al CAP i  segregat de les v ies de 

circulació 

En relació a l s  paràmetres d’edif icació i  ús:  

−  Faci l i tar la implantació d’act iv itats de serveis   

−  Divers i f icar els  productes resultants  amb una major mixt ic itat d’usos  en el  que els 

terciar is  t inguin una contr ibució major  al servei de l’àmbit  i  del seu entorn .  

−  Establ i r  una ordenació volumètr ica coherent amb els usos a implantar i  les 

caracter íst iques de l’ambient edif icat.  

−  Adaptar l’alçada dels  edif ic is  segons els  requis its  actuals que estableixen les  

normatives d’habitabi l i tat i  edif icació.  

En relació a la gest ió:  

−  Establ i r  e ls  mecanismes per a obtenir  les noves cess ions i  dist r ibuir  l ’aprof itament 

tenint en compte una nova reparcel· lació de  les parcel· les resultants de l’anter ior  

reparcel· lació que mantingui els  drets or iginals .  

−  Donar resposta a la manca d’espai per a l’ampl iació del Centre d’Atenció 

Pr imària de Roses a part i r  d’una actuació aï l lada d’expropiació.  

Contr ibució de la Modif icació de PGOU als  object ius de desenvolupament sostenible 

ODS: 

−  Object iu 3.  Garant i r  una vida sana i  promoure el  benestar per a totes l es persones 

a totes les edats.  

−  Object iu 8.  Promoure el  creixement econòmic sost ingut, inclus iu i  sostenible, 

l ’ocupació plena i  product iva i  e l  t rebal l  digne per a tothom.  

−  Object iu 11. Aconseguir que les ciutats i  e ls  assentaments humans s iguin inclus ius,  

segurs,  res i l ients i  sostenibles.  
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−  Object iu 13. Adoptar mesures urgents per a combatre el canvi cl imàtic i  e ls  

efectes d’aquest.  

3.2.  CRITERIS GENERALS 

Els  cr iter is  d’ordenació adoptats en la modif icació són els  següents . 

3.2.1.  Relació amb l’entorn .  

−  La mi l lora de la relació entre el  SUD -2 i  e l  centre urbà serà preferentment  amb 

una franja d’espais  l l iures públ ics al  costat sud de la prolongació del carrer Josep 

I r la amb una amplada suf icient per a la plantació d’arbrat .   

3.2.2.  Espais l l iures públ ics.  

Els  cr iter is  d'ordenació dels  espais  públ ics adoptats en la proposta de modif icació de 

PGOU són els  següents:  

−  Mantenir e l  cr iter i  del PGOU de mi l lorar l’accés i  la v is ibi l i tat dels equipaments 

esport ius a t ravés d’uns espais  l l iures que s’obren progress ivament de sud a nord 

al costat oest de la carretera del Mas ol iva . 

−  Mantenir  o,  en el  seu cas ampliar,  la superf ície d’espais  l l iures públ ics del 

planejament v igent .  

3.2.3.  Sistema viari  -  Mobil i tat.  

S'estableixen els  següents cr iter is  per al  s is tema viar i  i  mobi l i tat:  

−  Evitar la demolició de la rotonda de la intersecció de la carretera de Mas Ol iva 

amb el carrer de Josep I r la.  

−  Mantenir  l ’estructura viàr ia per imetral  actual.  

−  Augmentar les places d’aparcament d’ús públ ic.  

3.2.4.  Equipaments . 

Per al  nou sòl  d’equipaments es determina :  

−  Garant i r  que la superf íc ie inclosa al  s is tema d’equipaments comunitar is  doni 

resposta a les necess itats del Centre d’Atenció Pr imària de Roses.  

3.2.5.  Sòl d’aprof i tament privat.  

Per al  sòl d’aprof itament pr ivat s’estableixen els següents cr iter is  d’ordenació i  règim 

d’usos:  

−  Procurar que els  nous paràmetres d’ordenació de l’edif icació no l imit in la 

implantació de serveis .  

−  Divers i f icar en major proporció els  productes immobi l iar is  per a donar resposta a 

la divers i tat de la demanda i  reduir  e ls terminis  de comercial i tzació.  

−  Incrementar la proporció d’usos terciar is  per a generar una nova oferta de serveis  

de proximitat.  

 

5 Per  fe r  f ront  a  les  despeses  genera l s  de gest ió ,  les  p romocions  d’hab i tatge de l loguer  són v iab les  a 

par t i r  de 50  un i tat s .   

La Modif icació preveu reservar part  del sostre edif icable a habitatges amb protecció 

públ ica en règim genèric.  

Es desest ima una reserva dest inada al règim específ ic per les següents raons:  

•  El  règim genèric no impedeix el  l loguer ni e l  l loguer amb opció de compra, 

especialment pensades per a joves i  gent gran, col· lect ius amb especial  dif icultat 

d’accés a l’habitatge. Aquestes fórmules permeten garanti r  una funció social  

equivalent a la del règim específ ic,  però amb major f lexibi l i tat d’ implantació i  

gest ió per part del promotor.  

•  El  règim genèric garanteix la dest inació dels  habitatges a col· lect ius amb 

necess itat d’accés assequible, complint amb les f inal itats de la L le i del dret a 

l ’habitatge i  més enl là de les reserves de sòl  establertes.  A més, s impl i f ica la gest ió 

administ rat iva i  jur ídica dels habitatges, evitant la complexitat i  requis its 

addicionals  del règim de l loguer,  que només són assumibles en contextos de 

promoció públ ica o gran escala, amb especial  dif icultat en promocions de 

municipis que no s iguin de dimensió mit jan a o gran. 

•  El  règim genèric faci l i ta un retorn d’ invers ió més immediat per al  promotor.  A 

diferència del règim específ ic,  el  règim genèric de venda no requereix una gest ió 

a l larg termini  de la promoció, i  per tant no compromet recursos públ ics ni  exigeix 

la impl icac ió d’operadors socials  o concertats.  

•  El règim de l loguer impl ica unes despeses de gest ió específ iques (manteniment,  

administ ració, assegurances, rotació d’ inqui l ins,  impagaments.. .)  que només 

poden ser absorbides de manera ef icient quan la promoció disposa d’un nombre 

suf icient d’habitatges que permeti  repercut ir  aquests costos de manera raonable. 

En aquest cas, amb només 38 habitatges no s’assoleix la massa cr ít ica mínima per 

a una promoció v iable en règim específ ic,  n i  des del punt de vista operat iu ni  

econòmic.5 

Per tot l’exposat, es considera just i f icat que la reserva d’habitatge amb protecció 

oficial  der ivada de la modif icació es dest in i  al  règim genèric, com a fórmula més 

versàt i l ,  real ista i  ef ic ient per assol i r  e ls  object ius de pol ít ica d’habitatge en aquest  

àmbit  concret i  garant i r -ne la mater ial ització efect iva, sens prejudici del que es pugui  

acordar en el  marc de la reparcel· lació entre l 'Ajuntament i  e l  propietar i  de la segona 

f inca inclosa en el Pol ígon d’actuació urbaníst ica.  

3.2.6.  Gestió. 

−  Reconèixer les cess ions ja real i tzades i  e ls  drets dels propietar is  al  90% de 

l ’aprof itament urbaníst ic.  

−  All iberar sòl  de t i tu lar itat pr ivada per a les demandes de serveis  públ ics.  

3.3.  CRITERIS RELACIONATS AMB ELS OBJECTIUS DE DESENVOLUPAMENT SOSTENIBLE ODS  

3.3.1.  Definició dels objectius de desenvolupament sostenible  

L 'Agenda 2030 per al  Desenvolupament Sostenible es compo n de 17 object ius globals i  

169 f ites.  De forma s intèt ica els  object ius es resumeixen al quadre següent:  
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Malgrat que hi  ha una interrelació entre tots el ls  i  un efecte mult ipl icador d els  uns sobre 

els alt res,  no tots els object ius són de naturalesa urbaníst ica. En aquest sent it ,  l ’art ic le 

3 del Decret Legis lat iu 1/2010, de 3 d'agost,  pel qual s 'aprova el  Text refós de la L le i  

d'urbanisme defineix el  concepte de desenvolupament urbaníst ic s ostenible de la 

següent manera:  

 

1.  E l  desenvolupament urbaníst ic sosten ible es def ineix  com la ut i l i t zació racional  del  

ter r i tor i  i  e l  medi ambient  i  comporta conjuminar les necess i tats  de cre ixement amb la 

preservació dels  recursos naturals  i  dels  valors  paisatgís t ics ,  arqueològics,  h is tòr ics i  

cul turals ,  a f i  de garant i r  la qual i tat  de v ida  de les generacions presents i  futures.  

2 .  E l  desenvolupament urbanís t ic sosten ible,  atès  que e l  sò l  és  un recurs  l imi tat ,  comporta 

també la conf iguració de models d 'ocupació del  sòl  que evi t in  la dispers ió en el  terr i tor i ,  

afavoreix in la cohesió social ,  cons ider in la  rehabi l i tació i  la renovació en sò l  urbà,  

atenguin la preservació i  la mi l lora dels  s i s temes de v ida t radic ionals  a les àrees rurals  i  

consol id in un model  de ter r i tor i  globalment  ef icient .  

3 .  L 'exerc ici  de les  competències  urbaníst iques ha de garant i r ,  d 'acord amb l 'ordenació 

ter r i tor ia l ,  l 'object iu del  desenvolupament urbaníst ic sostenib le.  

Els  object ius ODS sobre els quals es pot tenir  una major incidència des de l’urbanisme 

en l’àmbit  local són: 

−  Object iu 3.  Garant i r  una vida sana i  promoure el  benestar per a totes les persones 

a totes les edats.  

−  Object iu 6.  Garanti r  la disponibi l i tat i  una gest ió sostenible de l’aigua i  el  

sanejament per a totes les persones.  

−  Object iu 8.  Promoure el  creixement econòmic sost ingut, inclus iu i  sostenible, 

l ’ocupació plena i  product iva i  e l  t rebal l  digne per a tothom.  

−  Object iu 9.  Constru i r  infraestructures res i l ients, promoure la industr ial i tzació 

inclus iva i  sostenible i  fomentar la innovació.  

−  Object iu 11. Aconseguir que les ciutats i  e ls  assentaments humans s iguin inclus ius,  

segurs,  res i l ients i  sostenibles.  

−  Object iu 13. Adoptar mesures urgents per a combatre el canvi cl imàtic i  e ls  

efectes d’aquest.  

−  Object iu 15. Protegir ,  restaurar i  promoure l’ús sostenible dels  ecosistemes 

terrestres,  gest ionar els  boscos de manera sostenible, combatre la desert i f icació, 

aturar i  revert i r  la degradació del sòl,  i  aturar la pèrdua de la biodivers i tat.  

Per la naturalesa de la Modif icació que es proposa els  Object ius en els quals  es pot 

incidir  són el  3,  8,  11 i  13.  

3.3.2.  Mesures en l ’ordenació de zones i  s is temes  

La Modif icació de PGOU que es proposa no incideix en una nova class i f icació del sòl .  

Per tant,  l ’adopció de mesures específ iques queda l imitada a nivel l  d’ordenació 

detal lada de zones i  s istemes i  de la poster ior urbanització dels  espais  públ ics.  En aquest 

sent it ,  és convenient determinar les qual i f icacions tenint en compte que el sòl és un 

recurs l imitat i  que l’evolució urbana dels  municipis  s’ha de poder al largar en el  temps 

per a tenir  e ines de resposta a les ci rcumstàncies socioeconòmiques futures. 

Conseqüentment, l ’ordenació detal lada del sòl ha d’optimitzar la seva ut i l i tzació, 

evitant urbanitzacions disperses i  un excés d’ infraestructures d’urbanització. E ls  l ímits 

d’aquesta densif icació són els  que estableixen la compatibi l i tat de les propostes amb 

l’entorn urbà en el  qual s’ insereix in, la bona qual i tat dels espais  públ ics resu l tants,  la 

protecció del patr imoni cultural  i  la necess itat de terrenys per a equipaments 

comunitar is .   

Per alt ra part ,  cal que l’ordenació urbaníst ica s’estructur i  a part i r  dels  espais  públ ics,  

especialment el  s istema d’espais  l l iures i  s istema viar i ,  i  s iguin aquests els  que creïn 

ciutat i  cohesionin les edif icacions i  usos a implantar.  Solament es pot gar ant i r  una 

qual itat adequada del teix it  urbà a base d’uns espais  públ ics amb qual itat i  bones 

condicions ja en fase de planejament urbaníst ic.  Aquest object iu de qual itat dels  espais 

públ ics no estava previst  en el  planejament v igent.  Per tant,  la proposta de Modif icació 

revert i rà necessàr iament en un major grau de compliment dels  ODS.  

Alt res mesures que afavoreixen els  ODS són les que incideixen en el  disseny específ ic 

dels  espais  públ ics.  Per aquest motiu,  cal determinar una jerarquia d’aquests espais  que 

permeti  una lectura a nivel l  de carrer,  a nivel l  de barr i  i  a nivel l  de ciutat que doni 

resposta a les diferents formes d’ut i l i tzació per part  de les persones, especialment les 

més vulnerables per raó d’edat i  de gènere.  

Alguns d’aquests aspectes ja es consideren en l’ordenació que es proposa i  es 

concretaran en la redacció del Projecte d’urbanització . Malgrat que l’abast l imitat de 

l’àmbit  condiciona la capacitat de repercut i r  a gran escala en els  ODS a cont inuació 

s’ ident i f iquen les determinacions de la proposta que  s í  que hi  incideixen.  

 

OBJECTIUS ODS CRITERIS  ADOPTATS  

OBJECTIU 3 .  Garant i r  una v ida sana i  

promoure e l  benestar per a totes  les 

persones a totes les edats.  

Determinacions adoptades en la 

Modif icació de PGO que contr ibueixen 

a assol i r  l ’object iu 3:  

−  Crear uns espais  l l iures públ ics de 

major ent i tat  en e ls  que es poden 

real i tzar  act iv i tats  de sa lut .  

−  Ampl iar  e l  CAP 

OBJECTIU 8 .  P romoure e l  cre ixement 

econòmic sost ingut,  inc lus iu i  sosten ib le,  

l ’ocupació plena i  product iva i  e l  t rebal l  

digne per a tothom.  

 

Determinacions adoptades en la 

Modif icació de PGOU que 

contr ibueixen a assol i r  l ’object iu 8 .  

−  Incrementar  la proporció de sost re 

edi f icable que es dest ina a 

act iv i tats  econòmiques  de serveis .  
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OBJECTIUS ODS CRITERIS  ADOPTATS  

OBJECTIU 11 .  Aconsegui r  que les  c iutats  i  

e l s  assentaments humans s iguin inclus ius,  

segurs,  res i l ients  i  sosten ib les.  

Determinacions adoptades en la 

Modif icació de PGOU que 

contr ibueixen a assol i r  l ’object iu 11:  

−  Mil lora del  confort  dels  espais  

públ ics a t ravés de les dimens ions,  

adequades,  la percepció de 

seguretat,  e l  verd i  la bel lesa.  

−  Concebre e ls  espais  públ ics amb 

pr ior i tat  per  a les persones i  

faci l i tat  d’ut i l i t zació per a ls  

col· lect ius  amb mobi l i tats  més 

lentes o reduïdes (gent gran,  

in fants,  cadi ra de rodes,  etc.) .  

OBJECTIU 13 .  Adoptar  mesures urgents 

per a combatre e l  canvi  c l imàt ic i  e l s  

efectes d’aquest .  

 

Determinacions adoptades en la 

Modif icació de PGOU que 

contr ibueixen a assol i r  l ’object iu 13.  

−  La major proporció d’espais  l l iu res 

públ ics permetrà mi l lorar  e l  confort  

de les  persones a t ravés de la 

const i tució d ’espais  arbrats amb 

funció de refugis  c l imàt ics.  

−  Les t ipologies edi f icatòr ies  

resul tants i  usos  prev istos  faci l i ten 

la insta l · lació concentrada de 

panel l s  solars  per a la generació 

d’energia e lèctr ica i  p laces 

reservades per a la càrrega de 

vehic les e lèctr ics  en una 

local i t zació urbana.  

3.4.  CRITERIS ADOPTATS I  MESURES INCORPORADES AMB PERSPECTIVA DE GÈNERE EN LA 

REDACCIÓ DE LA MODIFICACIÓ DE PLA GENERAL  

3.4.1.  Criter is a considerar 6 

Confort per als vianants  

Una de les condicions bàsiques per a un bon desenvolupament de la v ida quot idiana 

fora de casa és disposar d’un espai urbà confortable per a les persones v ianants.  Aquest 

confort  té relació amb les jerarquies de la mobi l i tat, les velocitats de circulació, les 

dimensions,  la percepció de seguretat, etc. Alt res aspectes amb incidència al  confort 

són el  verd i  la bel lesa, les act iv itats i  les funcions que s’hi  desenvolupen, etc.,  tots  el ls ,  

criter is  de qual itat que es desenvolupen a escala de la Modif icació de  PGOU. 

Els  factors que s’han de considerar són :  

−  La pr ior itat per a v ianants.  

−  La seguretat.  

Pr ior itat per a v ianants.  

 

6 En la  def in ic ió  de cr i te r i s  i  mesures  s ’ha segui t  la  Gu ia  p ràct ica per  a  la  in tegració  de la  per spect iva  de 

gènere a l s  p lans  i  p ro jectes  de la  c iutat  de Barcelona.  Eco log ia  Urbana.  Desembre de 2020 .  

En la v ida quot idiana fora de casa és essencial  un bon dimensionat dels espais  dest inats 

als i  les v ianants.  Cal avaluar s i  la dimensió de les voreres i  e ls  espais  d’estada és 

suf icient per a la mobi l i tat a peu, tenint en compte les diverses s i tuacions quo t idianes 

que es produeixen. Per exemple:  

−  Quan es porta un cotxet,  carretó d’anar a comprar,  etc.  

−  Quan s’acompanya una persona dependent  

−  Quan se circula en cadira de rodes  

−  Amb dif icultats de mobi l i tat  

−  En el  desenvolupament d’act iv itats recreat ives.  

Per a un bon desenvolupament de la v ida quot idiana s’han de posar les persones al 

centre de la planif icació de l’espai públ ic, pr ior i tzant una adequada jerarquia i  

dimensionat de la xarxa d’espais  per a v ianants.  

Seguretat.  

En la mobi l i tat a peu els  encreuaments de les v ies const itueixen un dels  espais  més 

insegurs per als  v ianants.  L’escassetat de passos de vianants,  l ’estrès provocat pel 

temps insuf icient per t ravessar (en el  cas dels  semàfors),  la manca d’un espai segur i  

l l iure d’obstacles al  voltant de l’encreuament, o t rams amb pendents pronunciats,  

condicionen els  i t inerar is  de la xarxa de la v ida quot idiana, i  part icularment per als 

col· lect ius amb mobi l i tats  més lentes o reduïdes (gent gran, infants,  cadira de rodes, 

etc.).  

Transport públic i  serveis  

Disposar d’un bon transport  públ ic des de casa a la feina i  als pr incipals equipaments i  

serveis de referència és fonamental per al  bon desenvolupament de la v ida quot idiana. 

Els  factors que s’han de considerar són  

−  L’ús de la bicicleta  

−  El  t ransport  públ ic  

−  Els  serveis  a l ’espai públ ic.  

Ús de la bicicleta.  

Cal garant i r  un espai suf icient i  segur,  aix í  com la infraestructura necessàr ia per 

fomentar l’ús de la bicicleta amb seguretat i  confiança. S’evitaran poss ibles confl ictes 

amb la resta de modes de desplaçament, tant a peu com de vehicles de motor.  

Transport públ ic.  

Cal considerar una correcta ubicació de les parades de transport  públ ic en relació amb 

els l locs de res idència i  e ls  serveis  i  equipaments d’ús quot idià, aix í  com la freqüència 

de pas i  la cobertura de recorreguts o la connectiv itat mult imodal (a peu + bus , 

bicicleta + bus).  

Serveis  a l’espai públ ic.  
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Cal considerar com es cobreixen les necess itats bàsiques de les persones, com, per 

exemple, lavabos públ ics amb canviadors, fonts d’aigua potable, taules de pícnic a 

prop dels  espais d’estada i/o trobada.  

Infraestructura verda de qualitat  

La infraestructura verda en el teix it  urbà és un element bàsic per a la mi l lora de la salut 

de les persones i  de la ciutat. Un bon estat del verd a la ciutat és un indicador de 

qual itat urbana i  ambiental.  Genera bel lesa en els  espais que ens envolten i  of ereix més 

confort  ambiental i  sensor ial ,  mit igant l’efecte de la calor, incrementant la resi l iència 

urbana, i ,  per tant,  la salut de les persones que l’habiten. E ls  carrers amb suf icient arbrat 

viar i ,  però també espais  amb presència del verd en els  seus di ferents estrats (herbaci,  

arbust iu,  i  arbor i) ,  faci l i ten un bon desenvolupament de la v ida quot idiana a la ciutat. 

L’enjardinament dels  espais  públ ics ha d’afavor ir  la inf i l t ració de l’aigua de pluja per 

al imentar els  aqüífers ,  per mi l lorar la inèrcia tèrm ica i  la capacitat de retenir  humitat, 

etc. Factors determinants de les condicions cl imàtiques a l’est iu i ,  per tant,  de salut i  

benestar de les persones.  

Espai públic funcional  

Cal programar i  garant i r  la funcional i tat de l’espai públ ic per al  bon desenvolupament 

de la xarxa de vida quot idiana. Una bona disposició dels  elements i  mobi l iar i  urbà 

condiciona els  recorreguts dels  v ianants i  sobretot de determinats col· lect ius o f rang es 

d’edat D’ igual manera l’existència d’espais  funcionals  i  d’act iv itats a l ’ai re l l iure per a 

totes les edats és fonamental per a l’ús i  gaudi d’aquests espais .  Aquesta funcional i tat 

es concretarà en:  

−  Els  espais  d’estada i  descans.  

−  Els  espais  d’oci,  joc, esport  i  salut.  

Espais d’estada i  descans.  

La disponibi l i tat d’espais d’estada i  suf ic iència d’elements per seure o descansar és 

fonamental en el  bon desenvolupament de la v ida quot idiana a la ciutat i  molt  

especialment com a suport  en els  desplaçaments de la gent gran o les persones amb 

mobi l i tat reduïda que han de fer pauses en els seus desplaçaments.  Aquests espais 

fomenten la social ització i  enforteixen les comunitats i  faci l i ten les tasques de cura i  

acompanyament en l’espai públ ic.  

Espais d’oci,  joc, esport  i  salut.  

Cal disposar de suf icients espais i  e lements que permetin desenvolupar les funcions de 

joc, l leure i  esport  a l’espai públ ic,  ubicats en coherència amb els  desplaçaments 

quotidians dels  infants,  la gent gran, les famíl ies, etc. E l  joc i  les act iv itats prom ouen la 

convivència i  la v ida comunitàr ia entre les diverses real itats socials  i  generacionals  i  

faci l i ten les tasques de cura de les persones cuidadores.  En aquests espais  cal 

incorporar elements de joc i  t ipus d’act iv itats tenint en compte les diferents necess itats 

i  requis i ts  segons els grups d’edat.  

Interacció amb el perímetre urbà 

El  confort o el  benestar que ens produeix un espai urbà públ ic també està condicionat 

per les act iv itats que es produeixen a les parcel· les d’aprofitament pr ivat: la qual i tat i  

t ransparència de les façanes de l’entorn, i  sobretot, les act iv itats que es pro dueixen en 

les plantes baixes,  condicionen la percepció dels  espais  i ,  per tant,  l ’ús més quot idià 

de l’entorn urbà. Unes plantes baixes tancades, o amb usos que poden resultar 

incòmodes per als  v ianants,  generen rebuig o f ins i  tot confl icte amb el 

desenvolupament de la v ida quot idiana al carrer.  Unes plantes baixes amb comerç o 

activ itats comunitàr ies,  que tenen interacció amb l’exter ior i  que es relacionen amb la 

vida quot idiana, generen, en canvi,  dinàmiques posit ives dels  espais  i  sensació de 

confort  i  acompanyament.  

Proximitat i  ús ef icient dels equipaments  

La cobertura de serveis  bàsics és un aspecte fonamental en el bon desenvolupament 

de la xarxa de vida quot idiana. E ls  factors a considerar són:  

−  Disposar d’equipaments de proximitat  

−  Preveure equipaments mult i funcionals  i  amb ef iciència horàr ia  

Equipaments de proximitat . 

Disposar dels  serveis  bàsics a prop de casa mil lora la qual i tat de v ida quot idiana, 

sobretot pel que fa a les necess itats dels  infants,  gent gran o de persones dependents 

o amb mobi l i tat reduïda.  

Equipaments mult i funcionals  i  ef ic iència horàr ia.  

Cal mi l lorar l’ef ic iència dels  equipaments existents (CAP) per tal  d’ incrementar l ’oferta 

de serveis de manera par itàr ia (per a dones i  homes).  Caldrà que els  equipaments 

atenguin l ’ús diferencial  per sexe. Cal aprof itar la capacitat dels  edif ic is  públ ics en 

diferents franges horàr ies per poder incrementar els  seu s usos al l larg del temps, o 

incorporant nous programes en equipaments infraut i l i tzats.  Cal tenir  en compte els 

diferents requis its  dels equipaments en funció de les act iv itats que s’hi desenvolupi n en 

les diverses f ranges horàr ies o estacions de l’any.  

Seguretat i  claredat espacial  

Cal assol i r  una percepció de seguretat i  de claredat dels  espais  urbans per on ens 

movem per garant ir  e l  seu ús.  Quan un determinat carrer o espai ens resulta insegur 

perquè hi ha racons foscos o amagats,  o quan un espai ens genera sensació de 

desor ientació perquè no hi  ha cont inuïtat en les façanes que el  del imiten, ja s igui 

perquè no l legim per on segueixen els  carrers ,  o senzi l lament perquè ens resulta immens 

o sobredimensionat,  evitem passar -hi  o estar-hi  gaire temps i ,  en conseqüència, 

esdevenen espais  de rebuig per al  desenvolupament de la v ida quot idiana. E ls  factors 

a considerar són:  

−  La l legibi l i tat i  escala  

−  La v is ibi l i tat i  seguretat  

L legibi l i tat i  escala 

La l legibi l i tat i  l ’escala adequada dels espais  urbans són els  factors que tenen la 

capacitat de generar sensació d’estar ben or ientat,  d’estar en un espai clar i  que ens 

resulta comprensible, agradable i  ajustat a la nostra escala, etc. Aquestes qual i tats  de 

l ’entorn urbà fan que ens puguem constru i r  una imatge mental de l’espai,  ens or ientem 

més fàci lment,  i  ens sent im més confortables Conseqüentment es faci l i ta el 

desenvolupament de les tasques de la v ida quot idiana.  

Vis ibi l i tat i  seguretat  
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La sensació de seguretat en l’espai urbà és fonamental per poder desenvolupar 

funcions de vida quot idiana. La sensació de “Veure i  ser v ista” aporta seguretat a les 

persones en l’espai públ ic, i  també “la bona vis ibi l i tat i  e ls  e ixos v isuals faci l i ten el  

control  informal.  E ls  racons, les zones fosques, els  passadissos,  les entrades amagades 

són espais d’ inseguretat per a alguns col· lect ius,  i  especialment les dones. Per tant,  per 

fer f ront a les v iolències,  i ,  en part icular,  mascl istes,  a l’espai públ ic s’h a d’evitar la 

creació d’espais amb vis ibi l i tat l imitada, amb poca l lum, desconnectats de la t rama 

urbana, etc.  

Quali tat i  confort  

Aspectes com la l lum, el  sorol l  i  les olors són factors que generen sensació de benestar 

o incomoditat en un determinat espai urbà i  inf lueixen en la qual i tat dels  espais  on es 

desenvolupa la xarxa de vida quot idiana. E ls  factors a considerar són:  

−  El  confort  lumínic i  acúst ic  

−  La neteja i  manteniment  

Confort  lumínic i  acúst ic.  

El  confort  lumínic sobre les voreres i  l ’espai dels  v ianants té una important rel levància 

per evitar espais foscos i  manca de vis ibi l i tat s i  és insuf icient,  però també les molèst ies 

que es poden generar per l’excés. E l  confort  acúst ic de l’espai urbà passa  per evitar 

excessos de decibels  que alteren la t ranqui l· l i tat dels  res idents,  produïts  per qualsevol 

causa externa com pot ser el  t ràns it  rodat,  un mal ús de l’espai públ ic o usos i  act iv itats 

incompatibles amb la res idència, entre d’alt res.  

Neteja i  manteniment.  

L’estat de netedat i  conservació de l’espai,  e l  mobi l iar i  urbà i  la vegetació és un 

indicador que condiciona la imatge i  percepció que tenim dels espais  als quals es 

desenvolupa la v ida quot idiana i ,  per tant,  també són un factor al  qual cal atendre.  

Arrelament 

Poss ibi l i tar l ’arrelament a un barr i  o un entorn urbà determinat és clau per al 

manteniment de les xarxes socials  de v ida quot idiana. E l  factor bàsic per garant i r  

l ’arrelament i  e l  manteniment de les xarxes socials de v ida quot idiana és poss ibi l i tar la 

cont inuïtat de res idència en un mateix àmbit urbà, i ,  per tant,  disposar d’oferta 

d’habitatge assequible dins el  propi barr i ,  aix í  com disposar d’un habitatge saludable, 

adaptat a les necess itats segons la configuració famil iar,  l ’envel l iment o els 

condicionants de mobi l i tat,  etc.  

Identi tat i  empoderament  

Cal enfort i r  les relacions veïnals ,  e ls  teix its  socials  i  e l  sent iment de pert inença al l loc on 

viv im. Totes aquestes qüest ions contr ibueixen a la construcció d’una bona xarxa social  

i ,  per tant,  faci l i ten el  desenvolupament de vida quot idiana al nostre en torn urbà. Es 

consideren els  següents aspectes:  

−  Els  elements històr ics i  d’ ident itat.  

−  Els  espais  de convivència.  

−  Els  espais  de part icipació.  

Elements històr ics i  d’ ident itat.  

E l  patr imoni, f í s ic o intangible, enforteix el  sent iment de pert inença a un l loc o a un 

determinat barr i ,  formant part de la quot idianitat de les persones que hi res ideixen, i  

són alhora valors  que permeten enfort i r  e ls  teix its  socials .  

Espais de convivència.  

Cal fomentar la convivència entre diferents grups d’edat i  cultures,  aix í  com enfort i r  la 

cohesió social en un entorn urbà. La capacitat d’un espai públ ic o un entorn urbà de 

donar servei a persones de diferents or ígens, gèneres i  edats és un indicador de 

divers itat,  inclus ió i  d’ intercanvi social .  L’enfort iment de les comunitats i  e l  bon veïnatge 

faci l i ta les cures i  l ’ajuda mútua entre les persones que conviuen en un mateix entorn 

urbà. 

Espais de part icipació.  

Cal incorporar el  punt de vista de tots els  col· lect ius que conviuen en un determinat 

àmbit  per poder donar resposta a les seves necess itats.  És també essencial  garant i r  la 

presència de persones cuidadores i  cuidades, que són les pr incipals usuàr ies dels  

entorns de v ida quot idiana, i  la representat iv itat de la divers itat de cultures, gènere i  

profess ions.  

3.4.2.  Mesures adoptades 

En el  següent quadre se s intet itza les mesures que es poden adoptar en la Modif icació 

de PGOU en funció d’un vental l  ampl i  de poss ibi l i tats .  

 

MESURES POSSIBLES  MESURES A ADOPTAR  

CONFORT PER A LA PERSONA VIANANT  

Pr ior i tat  a l/ la v ianant  

-  P lan i f icar la xarxa de v ianants amb 

jerarquia de pr imer n ive l l   

-  Accés a la xarxa de v ianants  a una 

dis tància màxima de 200 m  

-  Pas l l iu re en voreres sense obstacles,  

des i t jable de 3,6 m  

-  Velocitat  reduïda del  vehic le en entorns de 

v ida quot id iana, màx.  30 km/h  

Seguretat i  confort  

-  Espai  l l iure d’obstacles v i suals  a l  vol tant 

dels  passos de v ianants ,  en un radi  de 10 m 

(espai  de v ida)  

-  Temps de semafor i tzació segons les 

persones amb diferents  t ipus de mobi l i tat   

-  Disponibi l i tat  d’ i t inerar i s  access ib les amb 

pendents  in fer iors  a l  8%  

-  Ús  de paviments ant i l l i scants en espais  amb 

pendent  

Les caracter í s t iques dels  espais  l l iu res  i  v ia l s  

públ ics que resu l taran de  la proposta de 

Modif icació de PGOU permetran un 

compl iment amb escre ix  de les condic ions 

mín imes f ixades en la normat iva sector ia l  

següent :   

−  L ’Ordre TMA/851/2021,  de 23 de ju l io l ,  

per la que es desenvolupa e l  

document tècnic de condicions 

bàs iques d’access ib i l i tat  i  no 

d iscr iminació per a l ’accés i  la  

ut i l i t zació dels  espais  públ ics 

urbanitzats .  

−  El  Decret 209/2023,  pel  qual  s’aprova 

e l  Codi  d’access ib i l i tat  de Catalunya .  

La def in ic ió detal lada dels  i t inerar i s  de 

v ianants  d ins dels  espais  l l iu res públ i cs es 

real i tzarà en e l  cor responent projecte 

d’urbani tzació  en funció de l ’ordenació 

detal lada que resu l t i  de  la Modif icació .  

En la urbani tzació dels  passos de v ianants  es 

podrà deixar un entorn ampl i  sense 

obstacles que impedeix in  la v i s ib i l i tat .  

La topograf ia pròpia de l ’àmbit  permet 

l ’accés a totes les  parcel· les a t ravés  

d’ i t inerar i s  de v ianants  access ib les amb 

pendents  in fer iors  a l  6% .  

En tots  e l s  t rams e ls  paviments seran 

ant i l l i scants .  
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MESURES POSSIBLES  MESURES A ADOPTAR  

TRANSPORT PÚBLIC I  SERVEIS  

Fomentar  l ’ús  de la bic ic leta  

-  Accés a la xarxa ciclable o de carr i l s  b ic i ,  

una dis tància màxima de 300 m  

-  Disposar d’una parada de B icing de 

prox imitat  a una distància màxima de 250 m  

-  Creuaments segurs per a ls  i  les  c ic l i s tes  

-  Aparcaments segurs per a bic i s  en 

equipaments ,  espais  públ ics i  estacions de 

t ransport  públ ic  

Accés a l  t ransport  públ ic  

-  Cobertura de t ransport  públ ic a ls  

equipaments  i  serve is  de referència  

-  Accés pròx im a l  bus de barr i  i  a la resta de 

t ransport  públ ic  

-  Àrees d’ intercanvi  aparcament -b ic i -

t ransport  públ ic  

-  Parades a demanda en horar i  nocturn i  a 

persones amb mobi l i tat  reduïda  

-  Parades i l · luminades,  senyal i t zades,  amb 

in formació de rutes i  temps d’espera  

Serve is  bàs ics  a l ’espai  públ ic  

-  Disposar de fonts d’a igua potable de fàci l  

accés en parcs i  p laces  

-  Reservar espais  per a lavabos,  canviadors,  i  

préstecs de joc en e ls  espais  lúdics   

-  Permetre l ’accés a lavabos públ ics en els  

equipaments  de l ’entorn  

L’ampl iació de l s  espais  l l iures públ ics en la  

pro longació del  carrer  Josep I r la permetrà 

en el  seu moment completar la  xarxa 

c ic lable en e l  munic ipi  segons les noves 

normat ives amb di rectr ius or ientades a la 

mobi l i tat  sostenib le.  

PROPOSTES  DE  MOBIL I TAT  C I CL ISTA.  PLA DE 

MOBIL I TAT  DE  ROSES  

 

Les dimens ions dels  v ia l s  que resu l ten de la 

Modif icació permeten incloure e l  

desenvolupament de s i s temes de t ransport  

públ ic i  col· lect iu ,  ja que la carrera del  Mas 

Ol iva actualment exerceix d’eix  de 

comunicació entre barr i s ,  a ix í  com també e l  

t ransport  de baix o nul  impacte,  com els  

desplaçaments amb bic icleta o a peu.  

El  pro jecte d’urbani tzació que desenvolupi  

la Modif icació podrà preveure la resta 

d’elements que mi l lor in e l s  serve is  bàs ics  a 

implantar  en e ls  espais  públ ics .  

INFRAESTRUCTURA VERDA DE QUALITAT  

Presència,  qual i tat  i  funció del  verd urbà  

-  Donar je rarquia i  cont inu ï tat  a la xarxa del  

verd:  ter r i tor i ,  c iutat,  barr i ,  car rer ,  casa  

-  Accés a un espai  verd de proximitat  (més 

de 600 m²) a no més de 300 m de casa  

-  Accés a un espai  verd de referència (més 

de 3,5 ha) a no més de 750 m de casa  

-  T ractar e l  verd amb e ls  t res est rats  vegetals  

(arbor i ,  arbust iu i  herbaci)   

-  Crear espais  d’ombra produïda 

preferentment pels  arbres  

-  Incorporar  cobertes i  mi tgeres verdes en e ls  

edi f ic i s   

-  Fomentar la conservació i  ampl iació del  

verd en l ’àmbit  pr ivat  

-  Quant i f icar i  just i f icar l ’espai  verd real  

obl igator i  en cada pla o projecte  

-  Ús de sò ls  permeables per mit igar  l ’efecte 

i l la  de calor   

-  Garant i r  un espai  mín im de subsòl  de 

qual i tat  

Amb les noves d imensions d’espais  l l iu res 

públ ics que poden resu l tar  a l ’àmbit ,  es 

preveu que s iguin at ract ius per a donar 

servei  a l s  habitants s i tuats  en un radi  de 300 

m. 

Les dimens ions de la pro longació del  carrer  

Josep I r la i  dels  espais  l l iu res públ ics  de la 

carretera del  Mas Ol iva permetran la 

plantació d’arbrat  donant un major confort  

a l s  i t inerar i s  access ib les i  de bic ic letes.  

MESURES POSSIBLES  MESURES A ADOPTAR  

ESPAI PÚBLIC FUNCIONAL  

Espais  d’estada i  descans  

-  Disposar d’espais  d’estada i  descans de 

prox imitat  a una distància infer ior  a 100 m 

de casa  

-  D isposar de mobi l ia r i  de descans a l  l la rg 

dels  recorreguts de v ianants,  a unes 

d is tàncies màximes de 75 m 

Espais  d’oci ,  joc,  esport  i  sa lut   

-  Disposar d’espais  de joc i  t robada per a 

totes les edats,  a una dis tància màxima de 

250 m de casa  

-  P ro jectar espais  de joc versàt i l s  i  amb 

e lements inc lus ius  

-  P reveure espais  amb taules  de joc i  p ícn ic 

a ls  parcs i  ja rd ins  

-  Preveure espais  per a l ’esport  a l ’a i re l l iu re 

en els  parcs i  ja rd ins  

El  pro jecte d’urbani tzació que desenvolupi  

la Modif icació dist r ibui rà espais  d’estada i  

descans als  i t inerar i s  de v ianants a 

d is tàncies in fer iors  a 50 metres.  

E l s  espais  l l iu res  inc louran camins amb e l  

paviment adequat per a pract icar  esport  

(sauló) .  

INTERACCIÓ AMB EL PERÍMETRE URBÀ  

Relació amb les p lantes baixes  

-  Ev i tar  t rams cont inus de façana cega o 

amb act iv i tats  molestes  per a l  v ianant  

-  Reservar espais  de v ida quot id iana a les 

p lantes baixes,  sobretot  en equipaments  

-  Fomentar la implantació d’act iv i tats  

econòmiques o comunitàr ies en planta baixa  

Es  preveu la generació d’act iv i tats  a l  servei  

de la població ,  pr incipalment  a la façana 

de la carretera del  Mas Ol iva .  

PROXIMITAT I  ÚS EF ICIENT DELS EQUIPAMENTS  

Equipaments  de proximitat  

-  Garant i r  la cobertura de serve is  bàs ics  de 

prox imitat  (educat ius,  sociosanitar i s ,  

cu l turals  i  de l leure),  a una distància màxima 

de casa de 300 m  

-  Implantar e l s  equipaments de manera 

estratègica per act ivar  l ’espai  públ ic amb 

poca act iv i tat   

Equipaments  mult i funcionals  i  ef ic iència 

horàr ia  

-  Fomentar l ’ús mixt  dels  equipaments nous i  

exis tents  

-  P rogramar act iv i tats  en d i ferents  f ranges 

horàr ies  

L’actuació  que es proposa ha de permetre 

l ’ampl iació de l ’equipament sanitar i  ex i stent  

(CAP) i  mi l lorar -ne la ut i l i t zació dels  que ja 

estan implantats a l ’entorn .  
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MESURES POSSIBLES  MESURES A ADOPTAR  

SEGURETAT I  CLAREDAT ESPACIAL  

L legibi l i tat  i  escala  

-  Donar a l ’espai  públ ic la je rarquia,  escala i  

proporcional i tat  adequada a v ianants  

-  Claredat de recorreguts i  senyal i tzació dels  

e lements de la xarxa de v ida quot id iana  

V is ib i l i tat  i  seguretat  

-  Ev i tar  e l s  espais  bui t s  no urbanitzats  o amb 

usos inadequats   

-  Evi tar  racons i  reculades de l ’edi f icació 

que generen espais  pet i t s ,  foscos i  poc 

v i s ib les  

-  Dotar e l s  parcs,  les parades de t ransport  

públ ic i  e l s  equipaments  de punts 

d’emergència i  SOS  

La combinació d’espais  dest inats  a i t inerar i s  

de v ianants  i  b ic ic letes  amb l ’en jard inament 

permetrà donar una escala més contro lada 

a ls  espais  públ ics i  ten i r  una bona v i s ib i l i tat  

en tot  moment.  

E l s  espais  l l iu res  adopten una conf iguració 

oberta i  re lacionada amb les  act iv i tats  que 

s ’ implant in a les parcel · les .   

QUALITAT I  CONFORT  

Confort  lumín ic i  acúst ic  

-  I l · luminació homogènia i  suf ic ient evi tant 

excessos i  obst ruccions de la l lum  

-  Ev i tar  inter ferències molestes amb espais  

inter iors ,  sobretot en zones res idencials   

-  Ut i l i t zar  barreres vegetals  i  paviments 

específ ics per esmorte i r  soro l l s  molestos  

-  Establ i r  e l  n ive l l  màxim de sorol l  en àrees 

d’estada, descans i  esbar jo que no 

sobrepass i  e l s  55 dB 

Nete ja i  manteniment  

-  Manteniment i  bon estat de l ’edi f icació i  

de l ’entorn  

-  Manteniment dels  espais  urbans,  s iguin 

públ ics o pr ivats,  en ús  o en desús  

-  Ut i l i t zar  espècies vegetals  autòctones i  de 

baix  consum hídr ic  

-  D imens ió adequada dels  escocel l s  perquè 

l ’arbrat  no t renqui  e l s  paviments -  Dotar de 

papereres e l s  espais  de joc,  d’estada, les 

parades de t ransport ,  etc.  

El  pro jecte d’urbani tzació que desenvolupi  

la Modif icació estudiarà e l  n ive l l  

d’ i l · luminació dels  i t inerar i s  de v ianants i  

bic icletes,  reforçant la intens i tat  a l s  

encreuaments de carrer .  

S’ut i l i t zaran espècies vegetals  autòctones i  

de baix consum hídr ic.  

Les superf íc ies  en jardinades a l ’entorn dels  

i t inerar i s  evi taran que les ar re l s  dels  arbres 

provoquin e l  t rencament del  paviment.  

ARRELAMENT 

Habitatge  

-  Oferta f í s ica i  econòmicament access ib le 

per manteni r  les xarxes de v ida ex is tents  

-  D ivers i tat  en les t ipologies i  f lex ib i l i tat  en 

les d ist r ibucions  

-  Disposar de sòl  d’HPO en tots  e l s  barr i s ,  

d ivers i tat  d’estatus socioeconòmics i  d’edats   

-  Garant i r  una bona vent i lació i  i l · luminació 

natural ,  i  d isposar d’espais  de contacte amb 

l ’exter ior   

-  Disposar d’espais  comunitar i s  i  de cures a 

les  p lantes baixes  

La Modif icació preveu que e l  50% del  sost re 

edi f icable es dest in i  a habitatge ,  i  d ins 

d’aquesta proporció e l  30% a HPO.  

MESURES POSSIBLES  MESURES A ADOPTAR  

IDENT ITAT I  EMPODERAMENT  

Elements h is tòr ics  i  d’ ident i tat   

-  Destacar e l  patr imoni  local  i  crear l locs de 

t robada en e ls  espais  s imbòl ics  

-  Donar v is ib i l i tat  a tots  e l s  col · lect ius,  

revi sant e l  nomenclàtor  de l ’espai  públ ic  

Espais  de convivència  

-  Insta l · lar  mobi l ia r i  var iat  a l ’espai  públ ic,  

que permet i  d i ferents act iv i tats  i  d ivers i tat  

de persones usuàr ies  a l  mateix  temps  

-  Fomentar programes d’ intercanvi  

generacional  i  cu l tura l   

-  P rogramar usos comunitar i s  temporals  en 

e ls  bui t s  urbans  

Espais  de part ic ipació  

-  Part ic ipació c iutadana amb divers i tat  

d’especia l i tats ,  or igen,  edat i  gènere  

-  P resència de les persones cuidadores i  

dependents  en els  processos part ic ipat ius  

No consta que a l ’àmbit  h i  hagi  cap e lement 

històr ic ident i tar i .  

El  mobi l ia r i  urbà s’adaptarà a d ivers i tat  de 

persones usuàr ies  (edat,  capacitats ,  etc.)  

4  DESCRIPCIÓ DE LA MODIFICACIÓ DE PGOU  

4.1.  ALTERNATIVES INICIALS 

4.1.1.  Alternatives estudiades  en fase d’avanç  

En fase d’avanç  es varen plantejar les següents tres alternat ives:  

−  Alternat iva A0. Manteniment del PGOU vigent.  

−  Alternat iva A1. Modif icació del PGOU vigent amb un ajust  mínim d’espais  l l iures i  

manteniment de l’ordenació volumètr ica del sòl  d’aprof itament pr ivat.  

−  Alternat iva A2. Modif icació del PGOU vigent amb una ampliació d’espais  l l iures i  

nova ordenació volumètr ica del sòl  d’aprof itament pr ivat  

Alternat iva A0.  

Amb l’alternat iva A0 no s’escau tramitar cap modif icació del PGOU, però el 

desenvolupament complet de la UA 7 i  e l  seu Projecte d’urbanització haurien de 

concloure amb el desmantel lament de la rotonda existent a la intersecció de la 

carretera de Mas Oliva amb el carrer de Josep I r la.  

Per alt ra part la inconveniència de l’alternat iva A0 perpetuar ia altres  problemàtiques 

detectades:  

−  Encaix deficient amb el planejament urbaníst ic de l’entorn ,  en especial  el  SUD-2.  

−  Manca de concreció sobre el resultat pel que fa a la volumetr ia  

−  Paràmetres d’edif icació i  d’ús que dif iculten la implantació d’act iv itats 

econòmiques de serveis .  

La imatge següent mostra un poss ible resultat de l’ordenació amb els paràmetres del 

PGOU vigent (mantenint el sostre edif icable en edif ic is  de PB+ 4). 
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ALTERNAT IVA A0  

Alternat iva A1.  

L’alternat iva A1 consisteix en real i tzar les mínimes modif icacions que es requeri r ien amb 

la f inal itat de mantenir  la rotonda a la intersecció de la carretera de Mas Ol iva amb el 

carrer de Josep I r la. Això impl icar ia un ajust  del l ímit  oest  de l’espai t r ia ngular d’espais 

l l iures públ ics per a garant i r  e l manteniment de la seva superf íc ie.  

Amb la reducció de sòl  d’aprof itament pr ivat s’haur ia de desest imar l’alternat iva 

d’ordenació volumètr ica A, però es podrien mantenir  tant  l ’alternat iva d’ordenació 

volumètr ica In icial  com la B amb pet its  ajustos de les posicions dels  blocs.  

També inclou l’actuació aï l lada d’expropiació al Subàmbit AA1 per a l’ampl iació del 

Centre d’Atenció Sanitàr ia de Roses i  l ’obertura del v ial .  

 

 

 

 
ALTERNAT IVA A1  

 

Alternat iva A2.  

L’alternat iva A2 resol  les problemàtiques d’una forma global i ,  a més d’evitar  la 

demolició de la rotonda adopta les següents solucions : 

−  Amplia el s istema d’espais l l iures públ ics incorporant un passeig lateral  a la 

prolongació del carrer Josep I r la,  dotant a aquesta v ia de les condicions per a 

una bona comunicació del SUD-2 amb el centre urbà.  

−  Estableix una ordenació volumètr ica que permeti  controlar el  resultat f inal de 

l ’edif icació i  la interrelació entre els  diferents edif ic is  i  usos.  
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−  Estableix uns paràmetres d’ordenació que evit in les restr iccions a la implantació 

d’usos de serveis.  

La imatge següent mostra un poss ible resultat de l’ordenació amb els  cr iter is  de 

l’alternat iva A2 .  

 
 ALTERNAT IVA A2  

Aquesta alternat iva A2 resoldr ia totes les problemàtiques detectades  del planejament 

v igent s i  bé requeri r ia una major proporció de sòl  dest inat a xa rxa v iàr ia i  espais l l iures 

públ ics que les alternat ives A0 i  A1 . 

4.2.  ALTERNATIVA A3 PER A L’APROVACIÓ INICIAL .  

L’alternat iva A3 per a l ’aprovació in icial  manté les solucions de l’alternat iva A2, però 

incorpora les següents mi l lores:  

-  Adapta les parcel· les d’aprof itament per evitar indiv isos i  a f i  d’agrupar 

l ’habitatge protegit.  

-  S impl i f ica l’ordenació i  faci l i ta la relació entre els  diversos usos.  

-  Proporciona espai v iar i  per aparcament públ ic  sense reduir e l  sostre 

d’aprof itament.  

-  Considera l’ampl iació del CAP.  

La imatge següent mostra la  proposta de l’alternat iva A3 segons les característ iques 

descr ites:  

   

 
ALTERNAT IVA A3  

4.3.  VALORACIÓ D’ALTERNATIVES  

Els  quadres següents mostren de forma s intèt ica les diferències entre les alternat ives pel 

que fa a les superf íc ies de zones i  s istemes . 

 

 

Es desest ima l’alternat iva A0 en no resoldre cap de les problemàtiques del planejament 

vigent.  

Clau

Total àmbit 18.780,00 m2 100,00% 18.780,00 m2 18.780,00 m2 18.780,00 m2 18.780,00 m2 100,00%

SUBÀMBIT UA 7

zona verda C2 1.800 m2 10,01% 1.800 m2 10,01% 1.800 m2 10,01% 2.700 m2 15,02% 2.700 m2 15,02%

viari A 4.417 m2 24,57% 4.417 m2 24,57% 5.235 m2 29,12% 5.420 m2 30,14% 5.980 m2 33,26%

Total sistemes 6.217 m2 34,58% 6.217 m2 34,58% 7.035 m2 39,13% 8.120 m2 45,16% 8.680 m2 48,28%

ordenació específica 9A 11.763 m2 65,42% 11.763 m2 65,42% 10.945 m2 60,87%

4a 843 m2 4,69% 986 m2 5,48%

4a-HP 9.017 m2 50,15% 8.314 m2 46,24%

Total zones 11.763 m2 65,42% 11.763 m2 65,42% 10.945 m2 60,87% 9.860 m2 54,84% 9.300 m2 51,72%

Total Subàmbit UA 7 17.980 m2 17.980 m2 17.980 m2 17.980 m2 17.980 m2

SUBÀMBIT AA1 (CAP)

viari A - - 150 m2 18,75% 150 m2 18,75% 150 m2 18,75%

equipament D4 - - 650 m2 81,25% 650 m2 81,25% 650 m2 81,25%

Total sistemes - - 800 m2 100,00% 800 m2 100,00% 800 m2 100,00%

Total zones l2 800 m2 100,00% 800 m2 100,00% - - -

total Subàmbit AA1 800 m2 800 m2 800 m2 800 m2 800 m2

MP2004 v igent Alternativa A0 Alternativa A1 Alternativa A2 Alternativa A3

COMPARACIÓ D'ALTERNATIVES

alineació a v ial
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Es desest ima l’alternat iva A1 en resoldre solament la incompatibi l i tat entre el 

planejament i  la real i tat f ís ica pel que fa a la intersecció entre la carretera del Mas 

Ol iva i  e l  carrer de Josep I r la, mantenint la resta de problemàtiques del planejament 

v igent. 

Es desest ima l’alternat iva A2 en mantenir dif icultats en l’ indiv ís  a part i r  de la seva 

configuració de les parcel· les i  la seva ordenació . 

4.4.  ALTERNATIVA ESCOLLIDA 

En base a les consideracions anter iors  l’opció escol l ida és l’alternat iva A3  que 

incrementa en una proporció més alta la superf íc ie  d’espais l l iures públ ics ,  s istema viar i  

i  equipaments comunitar is  en relació al  que es def ineix al  planejament general v igent i  

que resol  més coherentment i  de forma global les problemàtiques detectades.  

4.5.  DESCRIPCIÓ I  JUSTIFICACIÓ DE LA MODIFICACIÓ 

4.5.1.  Sistema d’espais l l iures públ ics  

Es proposa la modif icació del planejament per a garant i r  que la prolongació del carrer 

de Josep I r la t ingui  les següents caracter íst iques:  

−  Amplitud suf icient:  E l  carrer ha de tenir  l 'amplada suf icient per a poder habi l i tar 

espais dedicats exclus ivament als  v ianants i  c icl is tes.  Aquests espais  han de ser  

ampl is ,  segurs i  confortables,  fomentant l 'ús del t ransport  sostenible i  reduint la 

dependència del cotxe pr ivat.  

−  Disseny amb perspect iva de gènere: E l  disseny del carrer ha de tenir  en compte 

les necess itats i  preferències de tots els usuar is ,  independentment del seu gènere.  

Això impl ica la incorporació d'elements com ara zones d'estada amb bancs i  

arbres,  i l · luminac ió adequada i  espais  verds que facin del carrer un l loc 

agradable i  segur per a tothom.  

−  Protecció contra la insolació: S 'han d' incorporar arbres i  alt res elements vegetals  

que proporcionin ombra als  v ianants i  c icl istes, especialment durant els  mesos 

més calorosos de l 'any. Això contr ibuirà a crear un microcl ima més agradable i  a 

reduir  l 'efecte i l la de calor urbana.  

Per assegurar el  correcte compliment de les condicions anter iors s’estableix una franja 

de 12 metres d’amplada al costat sud de la prolongació del carrer Josep I r la.  

4.5.2.  Estàndards  

Quantitat ivament, la proposta incrementa en 900 metres quadrats la superf íc ie d'espais 

l l iures públ ics, un 50% més respecte al  previst  en el P la General d'Ordenació Urbana 

(PGOU) v igent.  Aquesta ampliació es real i tza sense incrementar el  nombre d'habitatges 

ni  e l  sostre edif icable, mantenint un equi l ibr i  entre zones verdes i  edif icades. A més, 

l ' increment d'espais  verds t indrà un impacte posit iu en la quali tat de v ida dels  res idents,  

especialment a l 'àrea objecte d'ordenació, on es notarà un augment s ignif i cat iu 

d'espais  públ ics per habitant.  

 

7 E l s  usos  de l ’ar t ic le  7 .9  de la  MP46  són e l s  mateixos  que e l s  de l ’ar t ic le  96  del  PGOU de Roses  

Alhora, s’ inclou el  Subàmbit  AA1 amb una actuació aï l lada d’expropiació que afegeix 

650 m2 de superf íc ie d’equipaments i  150 m2 de vial  al total de l’àmbit  que es modif ica. 

 

 

4.5.3.  Just i f icació de l ’art icle 97 del TRLU  

La Modif icació no comporta un increment del sostre edif icable, de la densitat de l’ús 

res idencial  o de la intens itat dels  usos o la t ransformació global dels  usos previstos . 

 Àmbit  UA 7:  

 P lanejament v igent  Proposta de Modif icació 

Sostre edif icable 17.000 m2 17.000 m2 

Zona d’ús res idencial  11.763 m2 9.300 m2 

Nombre màxim habitatges  127 habitatges  –  75 h/Ha 127 habitatges  71 h/Ha 

Usos 7.9 MP46 Art .  96 PGOU7  

 

Clau

Total àmbit 18.780,00 m2 100,00% 18.780,00 m2 100,00%

SUBÀMBIT UA 7

zona verda C2 1.800 m2 10,01% 2.700 m2 15,02%

viari A 4.417 m2 24,57% 5.980 m2 33,26%

Total sistemes 6.217 m2 34,58% 8.680 m2 48,28%

ordenació específica 9A 11.763 m2 65,42%

4a 986 m2 5,48%

4a-HP 8.314 m2 46,24%

Total zones 11.763 m2 65,42% 9.300 m2 51,72%

Total Subàmbit UA 7 17.980 m2 17.980 m2

SUBÀMBIT AA1 (CAP)

viari A - 150 m2 18,75%

equipament D4 - 650 m2 81,25%

Total sistemes - 800 m2 100,00%

Total zones l2 800 m2 100,00% -

total Subàmbit AA1 800 m2 800 m2

MP2004 v igent Alternativa A3

alineació a v ial
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Subàmbit  AA1 (CAP):  

 P lanejament v igent  Proposta de Modif icació 

Sostre edif icable 1.184 m2 Equipament 

Zona d’ús res idencial  800 m2 0 m2 

Nombre màxim habitatges  1hab x 120m2 de solar  0 habitatges 

Usos Art .10 PGOU Equipament 

4.5.4.  Estructura proposada del s istema viari  

Com ja s’ha exposat,  la proposta d’ordenació  ampl ia la superf íc ie dest inada a s istema 

viar i  evitant la demolició de la rotonda de la intersecció de la carretera de Mas Ol iva 

amb el carrer de Josep I r la,  però també amplia  la superf íc ie mi l lorant la funcional i tat 

dels  v ials  en t res local i tzacions:  

•  L’espai públ ic al vèrtex sud -oest  de la UA 7, on ja hi ha un eixamplament de 

l ’espai de vorera al  davant de l’ Inst itut  Cap Norfeu.  

•  La cantonada entre el  carrer de Ponent i  la carretera del Mas Ol iva  

•  L’aparcament públic a l  carrer de Ponent al  davant del CAP  

La pr imera acció genera un espai ampl i  dest inat a v ianants que pugui mi l lorar 

l ’acumulació de persones en l’entrada i  sort ida a l’ Inst itut ,  al  mateix temps que pot 

resoldre mi l lor  el  gir  en una cantonada que té un angle agut.  Amb aquesta disponibi l i tat 

d’espai addicional, e l  Projecte d’urbanització pot resoldre la intersecci ó amb el 

paviment elevat,  s i  s’escau  per a donar pr ior itat als  v ianants . 

 

 
ESPAI  A  MILLORAR DAVANT  DE L ’ INST I TUT  CAP NORFEU  

La segona ampliació de s istema viar i  mi l lorarà els  f luxos de vianants en direcció nord 

cap a la nova àrea de Serveis i  equipaments comunitar is .  

 

La superf íc ie especial i tzada dest inada a aparcament ha de faci l i tar l’accés dels  usuar is  

al  CAP i  a la resta de serveis  de l’entorn.  

 
 

4.5.5.  Aprof i tament urbaníst ic i  o rdenació de l ’edif icació  

Seguint els  cr iter is  d’ordenació de l’edif icaci ó i  règim d’usos es proposa una nova 

regulació amb les següents caracter íst iques:  

 

T ipologia edif icació:  Volumetr ia amb blocs amb alguna de les façanes 

al ineades a v ial  i  gàl ib màxim d’ocupació de 

l’edif icació  

Núm. màxim de plantes:  PB+4 

Sòl pr ivat màxim:  9.350 m2 

Sostre edif icable pr ivat:  17.000 m2st 

La proposta manté el  sostre edif icable i  nombre de plantes màxims del planejament 

v igent.  Amb aquests paràmetres s’ha elaborat un estudi d’un poss ible resultat de 

l ’ordenació que faci l i ta la comprensió de la proposta. 
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L’ordenació que es proposa dona resposta a les caracter íst iques específ iques del teix i t  

urbà en cada costat de la unitat d’actuació:  

I .  Volum de serveis al ineat al  nou vial  de separació amb l’ Inst itut  Cap Norfeu .  

I I .  Bloc d’habitatges amb façana en cantonada al ineat al carrer de Ponent i  al 

nou v ial .  

I I I .  Bloc d’habitatges al ineat pr incipalment a  la prolongació del carrer Josep I r la . 

Amb les majors cess ions per a espais l l iures públ ics i  equipaments comunitar is  h i  ha una 

superf íc ie menor per a la implantació dels  volums edif icables,  amb la qual cosa la 

distància entre el ls  es reduir ia.  Aquest condicionant es resol  de dues maneres: La 

pr imera i  pr incipal,  fent que la posició de les edif icacions pugui estar al ineada als  espais 

públ ics per imetrals  de la zona d’aprof itament pr ivat.  La segona permetent els  voladissos 

tancats sobre espai públ ic en les plantes pis quan es desenvolupen usos de serveis  en 

planta baixa. Més enl là que això faci l i t i  la ubicació del sostre edif icable, aquesta 

mesura porta diversos beneficis:   

−  Mil lora la integració dels  edif ic is :  E ls  voladissos f raccionen la planimetr ia de les 

façanes, reduint el seu impacte v isual i  creant una trans ició més harmònica amb 

l 'entorn.  

−  Redueix l ' impacte paisatgíst ic:  La fragmentació de les façanes minimitza la 

percepció de volum dels  edif icis ,  fent que s 'adaptin mi l lor  al  paisatge urbà.  

−  Ofereix un espai cobert  de t rans ició a les entrades dels locals:  Aquest espai 

cobert protegeix els  v ianants de les inclemències del temps i  faci l i ta l 'accés als 

locals ,  mi l lorant la seva funcional itat.  

A més d’aquests cr iter is  generals ,  per a faci l i tar la implantació del sostre edif icable, cal 

tenir  en compte que els  gàl ibs que s’ indiquen als plànols  d’ordenació ofereixen un cert 

escreix sobre el sostre màxim de cada un d’el ls  a l’efecte que en els proje ctes 

d’edif icació hi  hagi un marge raonable de maniobra per a dissenyar els  edif ic is  amb 

major f lexibi l i tat.  

En base a totes aquestes consideracions,  l es caracter íst iques de l’o rdenació ser ien les 

següents:  

I .  Volum de serveis al ineat  al nou vial de separació amb l’ Inst i tut Cap Norfeu 

Atès que se s i tuen davant d'una via de tràns it  intens i  per donar amplitud al teix i t  urbà 

de l 'entorn, caracter itzat per edif ic is  dest inats a equipaments comunitar is ,  e ls  edif ic is  

de serveis s’ubicaran amb façana al nou vial  de separació amb l’ Inst itut  Cap Norfeu, 

deixant l ’espai l l iure d’edif icació  a la carretera del Mas Ol iva. Aquesta proposta 

s 'al inea amb la perspect iva de gènere, ja que promou  beneficia els  espais l l iures  i  

respon al caràcter de la v ia pr incipal de l’àmbit ,  que té potencial  per al  bon accés de 

les act iv itats econòmiques que afavoreix in la divers itat d'usos.   

Per faci l i tar la implementació d'aquestes act iv itats,  e ls  edif ic is  podrien tenir  una major 

ocupació del sòl ,  permetent aix í  la creació de locals  de major superf íc ie aptes per a 

una àmplia gamma d'usos.  En canvi,  no és necessar i  que els volums s 'e levin en a lçada, 

ja que aquests usos requereixen proximitat a la planta baixa.  

 

 
VOLUM DE SERVE IS  AL INEAT  AL  NOU VIAL  

 

I I .  Bloc d’habitatges amb façana en cantonada al ineat al  carrer de Ponent i  al nou vial  

El  nou carrer secundari  que separa la unitat d'actuació de l ' Inst itut  Cap Norfeu ofereix 

les condicions òpt imes per a la implantació dels edif ic is  d'habitatge amb una alçada 

de PB+4. Es t racta d'un v ial  amb trànsit  l imitat pràct icament als  edif ic is  que hi donen 

façana. 

La concentració de sostre edif icable en aquesta ubicació genera un front edif icable 

de considerable longitud. L 'ordenació de l 'edif icació que es proposa en la Modif icació 

corregeix els  poss ibles efectes negatius d'un volum excess ivament al larga ssat 

mit jançant la f ragmentació  i  separacions.  A més, aquesta solució aporta els següents 

beneficis:  

−  Evita grans f ronts edif icats propers al  pat i  de l’ Inst itut  Cap Norfeu, garant int  

assolel laments i  v isuals  a l’equipament .  

−  La combinació de t ipologies de blocs d’habitatges i  serveis genera una 

permeabi l i tat en el sector mi l lorant -ne la integració en la configuració urbana 

que l’envolta i  convert int  el  r i tme volumètr ic en una transició edif icatòr ia més 

amable. 

 
FRAGMENTACIÓ I  SEPARACIÓ DELS  BLOCS PER A MILLORAR LA INTEGRACIÓ  
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I I I .  Bloc d’habitatges alineat principalment a  la prolongació del carrer Josep Ir la  

La tercera s ituació que es considera és la que es genera amb la const itució d’un passeig 

lateral  al  carrer Josep I r la per a la mi l lora de la connexió amb el SUD -2. Amb les 

caracter íst iques d’aquest espai nou públ ic i  la funcional i tat que ha de  tenir  en el  futur  

no es considera adequat que la planta baixa es dest in i  a ús d’habitatge essent més 

convenient que result in locals  per a serveis  en contacte amb la vorera. En aquest ,  sent it  

s 'al inea amb la perspect iva de gènere, ja que promou la relació dels  espais p úbl ics 

amb les plantes baixes dels  edif ic is .  En conseqüència, el s  volums de PB+4 que resultaran 

en aquesta ubicació poss ibi l i ten els  usos mixtos.  

 

 
RELACIÓ VOLUMS AMB EL  NOU PASSE IG DE JOSEP IRLA DE COMUNICACIÓ AMB EL  SUD -2  

 

4.5.6.  Paràmetres d’edif icació  

Alineacions obl igatòr ies : 

La proposta d’ordenació que es planteja en aquesta modif icació de planejament 

respon a la voluntat de garanti r  una adequada integració urbana del sector i  de donar 

cont inuïtat als teix its  urbans existents, mit jançant una disposició racional dels volums 

edi f icats i  una clara defin ició de les relacions amb l’espai públ ic.  

En aquest sent it ,  s’estableixen al ineacions obl igatòr ies a façana en dos punts 

estratègics:  

1.  A la façana de l  nou v ial  de separació de l’ Inst itut  Cap Norfeu ,  per donar una 

relació progress iva a la carretera del Mas Ol iva,  una via pr incipal del municipi  

amb caràcter d’eix estructurant, amb alta intens itat de pas i  presència 

d’equipaments rel levants (piscina municipal,  pavel ló esport iu,  cementi r i ,  etc.) .  La 

imposició de l’al ineació a façana en aquest t ram té com a object iu:  

•  Consol idar un front urbà amable i  coherent.  

•  Generar un àmbit  de t rans ició entre els  espais l l iures i  la façana de l’edif icació.  

•  Donar caràcter urbà a la v ia, reforçant la seva funció com a element 

d’estructuració del teix it .  

2 .  A la cantonada nord-est del sector,  en contacte amb l’espai l l iure , l ’al ineació 

obl igatòr ia busca:  

•  Configurar un l ímit  clar i  ordenat del sector envers els  espais  l l iures . 

•  Establ i r  una façana urbana controlada en un punt de relació intensa entre teix it  

res idencial  i  la prolongació del carrer Josep I r la . 

Nombre de plantes: 

L’ordenació volumètr ica resultant -amb tres peces edif icatòr ies (A, B i  C) disposades 

paral· le lament a les al ineacions  de vial  def in ides- permet:  

•  Garant i r  i  acompanyar la cont inuïtat v isual i  funcional dels recorreguts urbans.  

•  Generar un espai l l iure central  de menor alçada que assegur i  una bona or ientació 

i  vent i lació entre els edif ic is  de major alçada res idencials .  

•  Assegurar l ’ef ic iència funcional i  construct iva dels  volums, tot mantenint 

coherència amb l’estructura parcel· làr ia de l’entorn.  

En conjunt,  la proposta d’ordenació i  les al ineacions obl igatòr ies establertes 

contr ibueixen a:  

•  Tancar el buit  urbà existent,  en un àmbit  que avui actua com a espai de t rans ició 

poc defin it  entre barr is .  

•  Donar cont inuïtat morfològica al teix i t  consol idat dels  carrers  de Ponent i  del Mas 

Ol iva. 

•  Integrar funcionalment i  paisatgíst icament el  nou desenvolupament amb els  

equipaments, espais l l iures i  habitatge existent del seu entorn immediat.  
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Alçada reguladora: 

Per garant i r  les determinacions de la normativa d’habitabi l i tat i  construcció v igent 

s’adapta l’alçàr ia reguladora en funció del núm. de plantes  de la següent 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 t ipologia de l’edif ic i  s igui  la de nau amb espais 

diàfans que requereix i  una estructura de gran cantel l  es podrà incrementar l’alçada 

reguladora en 2 metres addicionals .     

La diferència entre l ’alçada prevista al  PGOU i  la proposada per a les plantes superiors 

no supera el  5%.  

Amb aquesta proposta es pot garant ir  una mi l lor  l l ibertat per establ i r  e ls  gruixos dels 

for jats ,  l ’alçada l l iures de les plantes,  els  gruixos dels  paviments amb la incorporació o 

no de terra radiant o altres instal· lacions,  fals  sostre i  pas de conduccions d’aire 

condicionat. . .  

E l  resultat proposat és el  següent:  canviar gràf ic : 

 

 

El  POUM aprovat def in it ivament per la CTU en data 11 de febrer de 2010 anul· lat per 

sentència confirmada pel Tr ibunal suprem en data 4 de febrer de 2016, ja contemplava 

l ’augment de l’alçada reguladora que en algunes zones era superior a la proposada 

en aquesta modif icació.  

Aquesta proposta permet mi l lorar la qual i tat de les edif icacions, ja que faci l i ta una 

major alçada entre plantes,  garant int el compliment de la normativa v igent,  i  afavoreix 

la qual itat dels  habitatges d’ús res idencial .  

4.5.7.  Gestió 

A l’àmbit  de la UA 7 la Modif icació que es proposa no suposa increment d’aprofitament 

en mantenir  e l sostre edif icable,  tampoc incrementa el nombre d’habitatges ni els usos 

admesos. 

La gest ió urbaníst ica suposarà la cess ió per a l’ampl iació de s istemes urbaníst ics i  

redist r ibuirà el  sòl  d’aprof itament pr ivat en coherència amb aquestes circumstàncies.  

Es preveu la cess ió del 10% de l’aprof itament urbaníst ic.  

4.6.  MODIFICACIÓ DE LES NORMES URBANÍSTIQUES DEL PGOU 

Es proposa la modif icació dels  art ic les 92, 93, 94 i  96 de les Normes urbaníst iques del 

PGOU’93 ,  aix í  com la modif icació dels  quadres de caracter íst iques IV i  la f i txa UA 7 de 

l ’art ic le 141. La normativa també deroga la MPGOU núm. 46.  

E l  quadre següent compara la redacció en la seva vers ió or iginal i  la proposada en la 

Modif icació:  
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Art .92 Def in ic ió i  objecte  

1.  Correspon a les  i l les  d 'edi f icació 

res idencial  ent re mitgeres i  pat i  in ter ior ,  

s i tuades en sectors  d 'extens ió  urbana del  

casc o en certes urbanitzacions exter iors  de 

la v i la ,  normalment amb insuf ic iència de sò l  

dest inat  a v ia l ,  aparcament i  espais  l l iu res,  

desenvolupades amb gran f raccionament 

del  parcel · lar i  i  t ipus  arqui tectònics  de 

façana est rets .  

2 .  A les zones amb aquesta qual i f icació 

s i tuades fora de l 'àmbit  de la v i la se ' l s  

apl icaran també les  dispos ic ions 

corresponents a aquesta secció.  

3 .  A la zona d' in f luència de la Ciutadel la 

(zones indicades amb la graf ia 4*)  són 

d 'apl icació e ls  apartats  a,  b ,  c,  d i  e de 

l 'a rt ic le 87.2,  i  també la següent norma:  

L 'a lçada màxima reguladora serà de 12,40 

mts,  cor responents a PB+3PP sense àt ics n i  

ent resòls .  

Art.92 Defin ició i  objecte  

1.  Correspon a les i l les d'edif icació 

res idencial  i  mixta al ineada a vial i  entre 

mitgeres amb  pat i  inter ior,  s i tuades en 

sectors d'extens ió  urbana del casc o en 

certes urbanitzacions exter iors de la v i la,  

normalment amb insuf iciència de sòl  

dest inat  a v ial ,  aparcament i  espais  

l l iures,  desenvolupades amb gran 

fraccionament del parcel· lar i  i  t ipus  

arquitectònics de façana estrets.  

2. A les zones amb aquesta qual i f icació 

s i tuades fora de l 'àmbit  de la v i la se' ls  

apl icaran també les  disposicions 

corresponents a aquesta secció.  

3. Subzones:  

-  Clau 4  
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- Clau 4* zona d' inf luència de la 

Ciutadella 

- Clau 4a 

- Clau 4a-HP 

4.  A la zona d' inf luència de la Ciutadel la 

(zones indicades amb la graf ia 4*) són 

d'apl icació els  apartats a, b,  c, d i  e de 

l 'art ic le 87.2, i  també la següent norma:  

L 'alçada màxima reguladora serà de 

12,40 mts, corresponents a PB+3PP sense 

àt ics ni entresòls .  

Art .93 Ocupació 

1.  E l  f ront mín im de la parcel· la o façana 

mín ima serà de 6 metres.  

2 .1.  La profunditat  edif icable màxima en 

plantes pis  serà de 16 metres.  En e l  pat i  d ' i l la 

resul tant serà sempre  poss ib le inscr iure un 

cerc le de 10 metres de diàmetre;  en cas 

contrar i  es redui rà la profunditat  edi f icable 

f ins  arr ibar a 12 metres  com a màxim. S i  

apl icades les anter iors  condicions no és  

poss ib le inscr iure un cercle de  7 metres de 

d iàmetre,  l ' i l la  serà edi f icable en la seva 

tota l i tat .  

2 .2.  A aquesta norma general  l i  seran 

d 'apl icació les següents  excepcions:  

a) Quan es t ract i  d 'una parcel· la buida 

s i tuada entre dues constru ïdes que super in la 

profunditat  màxima permesa.  En aquest  cas,  

podrà edif icar -se amb una profunditat  igual  

a la menor d 'e l les .  

b)  Quan es t ract i  d 'edi f icacions ex i s tents  que 

d'acord amb la normat iva v igent  puguin 

e levar una o més  plantes.  En aquest  cas,  la 

profunditat  edi f icable de l 'ampl iació podrà 

igualar la de la planta infer ior .  

c)  L  'apl icació d'aquestes  excepcions,  no 

suposarà en cap cas un increment de 

l ’aprof i tament urbaníst ic que  la parcel · la 

t indr ia per  apl icació de la norma general .  

3 .  La planta baixa és edi f icable en la seva 

tota l i tat .  

4 .  Les p lantes soter ran i  dest inades a 

aparcament només s 'admeten quan s iguin 

access ib les des d 'un carrer  d 'amplada igual  

o super ior  a 6 m. i  a parcel · les de superf íc ie 

igual  o super ior  a 250 m2.  No obstant a ixò,  

s 'admetran aparcaments subter ran is  en 

parcel · les que no reuneix in  aquestes 

condicions sempre que est iguin v inculats  a 

l 'edi f icació i  no s iguin públ ics.  A ix í  mate ix ,  

s 'admeten e ls  pet i t s  soter ran is ,  sense sort ida  

Art.93 Ocupació 

1.  E l  f ront mínim de la parcel· la o façana 

mínima serà de 6 metres.   

2.1.  La profunditat edif icable màxima en 

plantes pis  serà de 16 metres. En el  pati  

d' i l la resultant serà sempre poss ible 

inscr iure un cercle de 10 metres de 

diàmetre; en cas contrar i  es reduirà la 

profunditat edif icable f ins arr ibar a 12 

metres com a màxim. S i  apl icades les 

anter iors condicions no és poss ible 

inscr iure un cercle de 7 metres de 

diàmetre, l ' i l la serà edif icable en la seva 

total itat.   

2.2. A aquesta norma general l i  seran 

d'apl icació les següents excepcions:   

a) Quan es t ract i  d'una parcel· la buida 

s i tuada entre dues constru ïdes que 

superin la profunditat màxima permesa. 

En aquest cas, podrà edif icar -se amb una 

profunditat igual a la menor d'el les.   

b) Quan es t ract i  d'edif icacions existents 

que d'acord amb la normativa v igent 

puguin elevar una o més plantes.  En 

aquest cas, la profunditat edif icable de 

l 'ampl iació podrà igualar la de la planta 

infer ior.  

c) Per a les Claus 4a i  4a-HP no l i  serà 

d’apl icació el  l ímit de la profunditat 

edif icable.  L 'ocupació màxima permesa 

total,  inclosa l 'edif icació sobre rasant i  e l  

soterrani,  s’estableix gràf icament en els  
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di recta al  carrer ,  re lacionats amb un 

habitatge o bot iga.  

 

plànols d’ordenació a través de gàl ibs.  Els 

soterranis poden ocupar el 100% de la 

parcel· la.  

d)  L 'apl icació d'aquestes excepcions, no 

suposarà en cap cas un increment de 

l ’aprof itament urbaníst ic que la parcel· la 

t indr ia per apl icació de la norma general.   

3.  La planta baixa és edif icable en la seva 

total itat.   

4. Les plantes soterrani dest inades a 

aparcament només s 'admeten quan 

s iguin access ibles des d'un carrer 

d'amplada igual o superior a 6 m. i  a 

parcel· les de superf íc ie igual o superior a 

250 m2. No obstant això, s 'admetran 

aparcaments subterranis en parcel · les 

que no reuneix in aquestes condicions 

sempre que est iguin v inculats a 

l 'edif icació i  no s iguin públ ics.  Aix í  mateix,  

s 'admeten els pet its  soterranis ,  sense 

sort ida directa al carrer,  re lacionats amb 

un habitatge o bot iga.  

Art .94 Alçades d'edi f icació  

1.  Les a lçades reguladores màximes i  e l  

nombre màxim de plantes es determinen 

segons l 'amplada del  carrer  a l  qual  

l 'edi f icació dóna f ront,  d 'acord amb la taula 

que s’assenyala a cont inuació.  

 A lçada 

reguladora 

Nombre màxim 

de plantes  

Carrers  de 

menys de 7 

mts.  

9 ,50 mts.  PB+2P 

Carrers  de 7 

mts.  a 8 mts .  

12,40 mts.  PB+2P+àt ic ret i rat  

3  mts de 

l ’a l ineació de 

vial  

Carrers  de 

més de 8 mts .   

o amb 

zoni f icació 4 

(4)  

12,40 m PB+3P 

 

2 .  Les edif icacions,  la façana de les quals  

doni  f ront  íntegrament a places o espais  

l l iu res,  l ’a lçada  reguladora màxima i  e l  

nombre de plantes es determinaran atenent 

a la major de les  a lçades corresponents  a les 

v ies que af lue ixen o formen la plaça.  

Art.94 Alçades d’edif icació  

1 .  Les alçades reguladores màximes i  e l  

nombre màxim de plantes es determinen 

segons l 'amplada del carrer al  qual 

l 'edif icació dóna front,  d'acord amb la 

taula que s’assenyala a cont inuació.  

 A lçada 

reguladora 

Nombre màxim 

de plantes  

Carrers  de 

menys de 7 

mts.  

9 ,50 mts.  PB+2P 

Carrers  de 7 

mts.  a 8 mts .  

12,40 mts.  PB+2P+àt ic ret i rat  

3  mts de 

l ’a l ineació de 

vial  

Carrers  de 

més de 8 mts .   

o amb 

zoni f icació 4 

(4)  

12,40 m PB+3P 

2. Les edif icacions,  la façana de les quals  

doni f ront íntegrament a places o espais 

l l iures,  l ’alçada reguladora màxima i e l 

nombre de plantes es determinaran 
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En el  supòs i t  que aquesta s i tuació ún icament 

es doni  en un t ram de la façana, aquesta 

norma només serà  apl icable a l  t ram que 

doni  f ront  a la p laça o espai  l l iu re.  

No es t indrà en compte aquel l s  carrers ,  

l ’amplada dels  quals  s igui  super ior  a la 

dimensió mín ima de la plaça.  

2 .  L 'a lçada mín ima l l iure de la planta baixa 

serà de 2,75 metres.  

3 .  L 'a lçada mín ima de les p lantes p is ,  és la 

regulada per l 'a r t ic le 65.  

atenent a  la major de les alçades 

corresponents a les v ies que af lueixen o 

formen la plaça. En el  supòsit  que aquesta 

s i tuació únicament es doni en un t ram de 

la façana, aquesta norma només serà 

apl icable al  t ram que doni f ront a la 

plaça o espai l l iure. No es t ind rà en 

compte aquel ls  carrers ,  l ’amplada dels  

quals s igui super ior a la dimensió mínima 

de la plaça.  

3.  L 'alçada mínima l l iure de la planta 

baixa serà de 2,75 metres.   

4.  L 'alçada mínima de les plantes pis ,  és 

la regulada per l 'art ic le 65.  

5. A les subzones amb Clau 4a i  4a-HP la 

regulació de les alçades serà la següent:  

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 

t ipologia de l’edif ici  s igui  la de nau amb 

espais diàfans que requereix i  una 

estructura de gran cantel l  es podrà 

incrementar l’alçada reguladora en 2 

metres addicionals .  

Art .96 Usos  

1.  S 'admet l 'ús  res idencial  un i fami l iar  i  

p lur i fami l iar ,  comercial ,  of ic ines,  

equipaments ,  magatzems,  garatge,  hoteler  i  

recreat iu.  L 'ús indust r ia l  s 'admet per a les 

act iv i tats  compat ibles amb l 'habitatge,  en 

edi f ic i  exclus iu  o planta baixa,  amb un 

màxim de potència instal · lada de 25 CV i  

soro l l s  menors  de 45 dbs.  2.  A les zones 

s i tuades fora de l 'àmbit  de la v i la s 'admet 

també l 'ús  de ta l le r  o indust r ia l  en edif ic i  o 

p lanta baixa exenta,  amb separació mín ima 

de 1 metre respecte les  edi f icacions d'ús 

res idencial  cont igües,  amb un  màxim de 

potència instal · lada de 50 CV i  soro l l s  

menors de 65 dbs.  

 

Art.96 Usos 

1.  S 'admet l 'ús res idencial  unifamil iar i  

plur i famil iar,  comercial ,  of ic ines, 

equipaments, magatzems, garatge, 

hoteler i  recreat iu.  L 'ús industr ial  s 'admet 

per a les act iv itats compatibles amb 

l 'habitatge, en edif ic i  exclusiu o planta 

baixa, amb un màxim de potència 

instal· lada de 25 CV i  sorol ls  menors de 45 

dbs. 

2.  A les zones s ituades fora de l 'àmbit  de 

la v i la s 'admet també l 'ús de tal ler o 

industr ial en edif ic i  o planta baixa 

exempta, amb separació mínima de 1 

metre respecte les edif icacions d'ús 
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res idencial  cont igües, amb un màxim de 

potència instal· lada de 50 CV i  sorol ls  

menors de 65 dbs.  

3. A la subzona Clau 4a no s’admet l ’ús 

d’habitatge en planta baixa.  

S’afegeixen a la normativa  de la present Modif icació els  art ic les  4 i  6 següents: 

Article 4. Paràmetres específ ics  de les Claus 4a i  4a-HP 

1. Acabat de coberta  

La coberta dest inada a l’ús comercial t indrà un t ractament de façana .  

2 .  Al ineacions obl igatòr ies de façana  

A l s  plànols d’ordenació  s’estableixen les al ineacions obl igatòr ies de l’edif icació .  

En els  f ronts amb al ineació obl igatòria l’edif icació al ineada a vial  pot ser 

discont ínua, ja s igui per formar separacions entre blocs,  per la disposició de 

porxos o per no exhaur i r  e l  nombre de plantes màxim . 

3.  Espais  l l iures d’edif icació  

En els  espais  l l iures s i tuats dins dels  sòls d'aprof itament pr ivat no ocupats per 

l 'edif icació s 'admet l ’ús que l i  correspon a l’edif icació cont igua .  S’admet la 

col· locació de mobi l iar i ,  piscines,  aparcament, marquesines i  pet ites edif icacions 

en planta baixa per a ús auxi l iar  de les instal· lacions.  

La franja s i tuada a la façana de la carretera del Mas Ol iva solament es podrà 

dest inar a ús d’aparcament  a l’aire l l iure  o espai enjardinat  sense tancament 

per imetral que el  separi  dels espais  públ ics .  En aquesta franja no s’hi podran 

col· locar cap t ipus d’edif icacions auxi l iars.  

4 .  Nombre i  superf íc ie dels  habitatges  

La superf íc ie út i l  mínima dels  habitatges serà de 60 m2.  

5.  Sostre edif icable i  nombre d’habitatges   

Els  paràmetres d’edif icació per a cada volum són els  següents:  

VOLUM SOSTRE MÀXIM 
SOSTRE MÀX. 

ÚS HABITATGE 

NOMBRE MÀXIM 

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 admès  

TOTAL 17.000,00 m2st   127 
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6 .  Reserva d’habitatges amb protecció públ ica 

A la subzona 4a-HP es dest inaran 2.550 m2st a habitatge amb protecció of icial  

de règim genèric.  

7.  Alt ra normativa 

Per a tot al lò que no quedi def in it  en la present normativa, s 'apl icarà al lò que 

estableix el  v igent Pla general .  

 

Article 6. Condicions de gest ió de la Unitat d’actuació UA 7  

La Unitat d’actuació UA  7  es desenvoluparà amb les següents caracter íst iques:  

1. Superf ície de l’àmbit:  17.980 m2.  

2. Es mantindrà una cess ió d’espais l l iures públ ics de 2.700 m2. 

3. E l  s istema de gest ió serà el de reparcel· lació en la modal itat de compensació 

bàsica.   

4 .  Es  requereix l ’aprovació del Projecte d’urbanització i  del Projecte de 

reparcel· lació.  

5. Es preveu la cess ió a l’Ajuntament de Roses del 10% de l’aprof itament urbaníst ic  

de l’àmbit .  

6 .  Tots els  s istemes inclosos en l ’àmbit  són de cess ió obl igatòr ia i  gratuïta.  

 

L’art icle 5 conté les modif icacions a l’art icle 141 del PGOU del quadre de 

caracter íst iques de pol ígons i  sectors “ IV.  Ordenacions alternat ives en sectors amb 

planejament anter ior” ,  juntament amb la f itxa de la UA 7.  

Article 5. Modif icació del quadre de característ iques IV i  la f i txa UA 7 de l ’art icle 141 

de les Normes urbaníst iques del PGOU 

Quadre NNUU PGOU: 

IV. 

Ordenacions 

alternatives 

en sectors 

amb 

planejament 

anterior 

UNITATS SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES  

 13.775 6.718   4.322 2.735 9ci* MODI 

 46.320 5.230 
520  

19.000 20.185  EXEC 
1.375 D2 

17.980 1.800 4.417 11.763 9A MODI 

18        SUBS 

20 16.200 3.600 800 D2 3.340 8.460   

24 24.182 3.200 1.062   
15.800  

EXEC 
4.120 8a 

 

TOTAL 118.457 20.548 3.757  31.079 63.063   

Quadre de la proposta de modif icaci ó: 

IV. 

Ordenacions 

alternatives 

en sectors 

amb 

planejament 

anterior 

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 
1.375 D2 

7 17.980 2.700 - - 5.980 
8.314 4a 

MODI 
986 4a-HP 

18        SUBS 

20 16.200 3.600 800 D2 3.340 8.460 9  

24 24.182 3.200 1.062 B - 
15.800 7 

EXEC 
4.120 8a 

 

TOTAL 118.457 21.448 3.757  32.642 60.600   

 

La f itxa de la Unitat d ’actuació del PGOU: 

 Superfície  Sostre Edificabilitat   

 m2  (m2) (m2/m2) màx. H/Ha 

Habitatges     127

u 

75 

Vials i aparcaments 4.417      

Espais lliures 1.800      

Dotacions       

TOTAL USOS PÚBLICS 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

u 

75 

 

OBSERVACIONS  

Qualificació zonal: L'ordenació es farà seguint la tipologia de bloc aïllat (Zona 9A) 

Sistema d'actuació: Reparcel·lació per compensació bàsica 

 
 

La f itxa de la Unitat d ’actuació  de la present Modif icació: 

 Superfície  Sostre Edificabilitat   

 m2 % (m2) (m2/m2) màx. H/Ha 

Habitatges     127

u 

71 

Vials i aparcaments 5.980      

Espais lliures 2.700      

Dotacions       

TOTAL USOS PÚBLICS 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

u 

71 

 

OBSERVACIONS  

Qualificació zonal: L'ordenació es farà seguint la tipologia d’alineació a vial (subzones Clau 4a i 4a-HP) 

Sistema d'actuació: Reparcel·lació per compensació bàsica 
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Finalment, s ’ inclou la dispos ició que deroga la MP46: 

Disposició derogatòria  

Amb l’entrada en vigor d’aquestes normes urbaníst iques, q ueda derogada la  

Modif icació puntual número 46 del PGOU de Roses a l ’àmbit de la UA 7.   

4.7.  MODIFICACIÓ DELS PLÀNOLS D’ORDENACIÓ  

La proposta impl ica la modif icació de l s  plànols  d’ordenació.  

4.8.  QUADRES DE CARACTERÍSTIQUES DE L’ÀMBIT  DE MODIFICACIÓ DE LA UA 7 

 
 

 

 

4.9.  OPORTUNITAT I  CONVENIÈNCIA AMB RELACIÓ ALS INTERESSOS PÚBLICS I  PRIVATS  

L’art ic le 97.2.bis  del Decret Legis lat iu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s 'aprova el  Text 

refós de la L le i  d'urbanisme determina que en el  cas de modif icacions relat ives a 

s istemes urbaníst ics, i  per tal  que es pugui apreciar que hi  ha una projecció adequad a 

dels  interessos públ ics, cal compli r ,  com a mínim, els  requis its  següents:  

 

a) S’ha de donar un compl iment adequat a les  ex igències que estable ix  l ’art ic le 98.1 

amb re lació a l  manteniment de la superf íc ie  i  de la funcional i tat  dels  espais  l l iu res,  les 

zones verdes o e ls  equipaments esport ius cons iderats  pel  p lanejament urbaníst ic com a 

s i s temes urbaníst ics genera ls  o locals .  

b)  No es pot redui r ,  en un àmbit  d 'actuació urbanís t ica,  la superf íc ie dels  sòl s  qual i f icats 

de s i s tema d'espais  l l iures públ ics o de s i s tema d'equipaments públ ics  en compl iment dels 

estàndards mín ims legals .  

L’art ic le 98 del Decret Legis lat iu 1/2010, de 3 d'agost,  pel qual s 'aprova el Text refós de 

la L le i  d'urbanisme determina que:  

1.  La modif icació de f igures del  planejament urbaníst ic que t ingui  per objecte a l terar  la 

zon i f icació o l 'ús  urbanís t ic  dels  espais  l l iu res,  les zones verdes o e ls  equipaments  esport ius  

cons iderats pel  p lanejament urbaníst ic com a s i s temes urbanís t ics  gene ra ls  o locals  ha 

de garant i r  e l  manteniment de la superf íc ie i  de la funcional i tat  dels  s i s temes objecte de 

la modif icació.  E l s  canvis  proposats  dels  ter renys qual i f icats  d'equipaments  esport ius  

només poden comportar  que se n 'a just i  la  superf íc ie quan ho r equere ix i  l ' interès 

prevalent  de l lu r  dest inació a espai  l l iu re o zona verda.  

La necess itat de la in iciat iva de l’Ajuntament de Roses per a promoure la Modif icació 

es just i f ica per  la requeriment  de resoldre les següents problemàtiques:  

−  Compatibi l i tat entre el planejament urbaníst ic i  la real itat f ís ica: Existeix una 

incoherència entre el planejament v igent i  la real i tat f ís ica en la del imitació dels 

espais  l l iures públ ics, especialment a la intersecció de la carretera de Mas Ol iva 

amb el  carrer de Josep I r la.  

−  Encaix amb el planejament urbaníst ic de l’entorn: La UA 7 és clau per connectar 

el Sector SUD-2 amb el centre urbà. E l  planejament actual no ref lecteix 

adequadament la importància d'aquesta connexió, que podria transformar -se en 

un corredor urbà de qual itat.  

−  Ordenació volumètr ica: La Modif icació núm. 46 del PGOU’93 no preveia la cess ió 

del 10% d'aprof itament urbaníst ic,  resultant en només dues parcel· les.  

L 'ordenació volumètr ica haur ia de ser coherent ara amb aquesta cess ió 

d’aprof itament obl igatòr ia per evitar adjudicacions indiv ises.  

−  T ipologia i  usos:  La UA 7, envoltada per equipaments comunitar is ,  és idònia per a 

serveis  complementar is  com comerços i  espais  culturals ,  fomentant la mobi l i tat 

sostenible i  revital itzant la zona. No obstant això, el  planejament vigent està 

dest inat pr incipalment a usos res idencials,  l imitant l ’ocupació per a la 

implantació de serveis  i  l ’aparcament associat,  que requereixen més superf íc ie.  

−  Augment de l’Alçària reguladora de les edif icacions adaptada a les  

determinacions de la normativa d’habitabi l i tat i  construcció v igents.  S’estableix 

Clau

Total àmbit 18.780,00 m2 100,00% 18.780,00 m2 100,00%

SUBÀMBIT UA 7

zona verda C2 1.800 m2 10,01% 2.700 m2 15,02%

viari A 4.417 m2 24,57% 5.980 m2 33,26%

Total sistemes 6.217 m2 34,58% 8.680 m2 48,28%

ordenació específica 9A 11.763 m2 65,42%

4a 986 m2 5,48%

4a-HP 8.314 m2 46,24%

Total zones 11.763 m2 65,42% 9.300 m2 51,72%

Total Subàmbit UA 7 17.980 m2 17.980 m2

SUBÀMBIT AA1 (CAP)

viari A - 150 m2 18,75%

equipament D4 - 650 m2 81,25%

Total sistemes - 800 m2 100,00%

Total zones l2 800 m2 100,00% -

total Subàmbit AA1 800 m2 800 m2

MP2004 v igent Alternativa A3

alineació a v ial

VOLUM PLANTES SOSTRE ASSIGNAT SOSTRE MÀX. ÚS HABITATGE NOMBRE MÀXIM D'HABITATGES

A PB+4 3.489,59 m2st 3.489,59 m2st 52

B PB+4 6.210,41 m2st 5.010,41 m2st 75

C PB+1 7.300,00 m2st NO ADMÈS

17.000,00 m2st 127

DISTRIBUCIÓ DE L'APROFITAMENT PER VOLUMS
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en 16,20 m, que correspon a planta baixa  I  quatre plantes pis .  La diferència entre 

l ’alçada prevista al  PGOU i  la proposada no supera el  5%.  

−  La previs ió de major superf íc ie dest inada a equipaments comunitar is  és 

imprescindible per a les futures ampliacions del CAP.  

−  Els  espais  de s istema viar i  dest inats a circulació de vianants i  aparcament de 

vehicles no tenen les condicions adequades en una zona de concentració 

d’equipaments comunitar is  i  de serveis.  

4.10.  AGENDA 

Es preveuen els  següents terminis  per al  desenvolupament de la Modif icació de PGOU : 

Unitat d’actuació UA  7 

−  En el  supòsit  que els  terrenys que no són t itu lar i tat de l’Ajuntament s iguin de 

diversos  propietar is ,  s’estableix un termini  d’un any ,  a comptar de la data en què 

s igui  execut iva la Modif icació de PGOU per a la presentació dels  estatuts  i  bases 

de la Junta de Compensació. 

−  Un termini  de dos anys a comptar de la data en què s igui execut i va la Modif icació 

per a la presentació projecte de reparcel· lació i  d’urbanització .  

−  Un termini  d’un  any, a comptar de la data en què s iguin execut ius  els  projectes 

de reparcel· lació i  d’urbanització,  per a l ’ in ici  de l ’execució  de les obres 

d’urbanització .  

Transcorreguts  el  terminis  indicats  sense el  compliment dels  terminis ,  l ’Ajuntament  de 

Roses podrà canviar el  s istema de gest ió urbaníst ica pel s istema de reparcel· lació en 

la modal itat  de cooperació,  d’acord  amb el que disposa el Text refós de la L lei  

d’urbanisme.  

Actuació aï l lada d’expropiació:  

L’Ajuntament de Roses podrà expropiar la f inca a part i r  de l’entrada en v igor de la 

Modif icació.  

4.11.  ESTUDI D’AVALUACIÓ DE LA MOBILITAT GENERADA .  

4.11.1.  Naturalesa de l ’anàl is i  

El  Decret 344/2006, de 19 de setembre, regulació dels estudis  d’avaluació de la 

mobi l i tat generada determina els  instruments que han d’ incorporar l’estudi.  En l ’art icle 

3 estableix:  

Àmbit  d'apl icació 

3.1  E ls  estudis d'avaluació de la mobi l i tat generada s 'han d' incloure, com a 

document independent,  en els  inst ruments d'ordenació terr itor ial  i  urbaníst ica 

següents:  

a) P lans terr itor ials  sector ials  re lat ius a equipaments o serveis .  

b) P lanejament urbaníst ic general i  l lurs  revis ions o modif icacions,  que comport in 

nova class i f icació de sòl  urbà o urbanitzable.  

c) P lanejament urbaníst ic der ivat i  l lurs  modif icacions,  que t inguin per object iu la 

implantació de nous usos o act iv itats.  

En base als  punts anter iors  en conclou que p er la naturalesa de la Modif icació no 

s’escau redactar un Estudi d’avaluació de la mobi l i tat generada . L’àmbit  manté els  

usos que provenen del planejament vigent i  permet l ’ampl iació d’un equipament 

adjacent ja existent.  Tanmateix,  a cont inuació s’acredita que la proposta no ha de 

suposar un increment s ignif icat iu del nombre de viatges ,  tot i  s’afegeixen mesures 

correctores der ivades d’aquest estudi.  

4.11.2.  Càlcul de viatges 

Per a l’est imació de la mobi l i tat que generen/atrauen les diverses act iv itats  de l’àmbit  

s’ut i l i tza com a base els  paràmetres de càlcul de la mobi l i tat generada que determina 

el  Decret 344/2006 de regulació dels  estudis d’avaluació de la mobi l i tat generada. 

Aquestes ràt ios són f ixes i  s’estableixen en funció de la superf íc ie del s usos.  

Ràt ios de mobi l i tat de referència.  

Habitatge 7 v iatges/dia.  

Ús res idencial   10 v iatges /100 m2 sostre  

Ús comercial  50 v iatges/100 m2 sostre.  

Equipaments  20 v iatges/100 m2 sostre.  

Zones verdes 5 v iatges/100 m2  

Per avaluar la mobi l i tat es considera la hipòtes i  més desfavorable de combinació d’usos 

per al  planejament v igent i  per a la proposta de Modif icació:  

 P lanejament v igent  Proposta de Modif icació 

HIPOTESI   5.889,20m2st  ús  comercial  

12.294,80m2st  ús res idencia l  

1 .800 m2 Zona verda 

9.439,59m2st  ús  comercial  

7 .560,41m2st  ús  res idencial  

10% del  sost re ús  equipament  

2.700 m2 Zona verda 

El  quadre següent mostra els  resultats obt inguts:  

 

De l’anàl is i  es dedueix que la Modif icació genera 5. 989 v iatges diar is ,  e l  que suposa un 

increment de 1.725 v iatges respecte el  planejament v igent.  

ut/superfície v iatges ut/superfície v iatges

Habitatge 7 viatges/dia.

Ús residencial 10 viatges / 100 m2 de sostre 12.294,80 m2st 1.229 v iatges 7.560,41 m2st 756 v iatges

Ús comercial 50 viatges/100 m2 sostre. 5.889,20 m2 2.945 v iatges 9.439,59 m2st 4.720 v iatges

Equipaments 20 viatges/100 m2 sostre. 1.888,00 m2st 378 v iatges

Zones verdes 5 viatges/100 m2 de sostre 1.800,00 m2 90 v iatges 2.700,00 m2 135 v iatges

TOTAL 4.264 v iatges 5.989 v iatges

MOBILITAT GENERADA 

Planejament Vigent Modificació
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4.11.3.  Aparcament 

Per a l’aparcament obl igator i ,  d ’acord amb les Normes urbaníst iques, es compliran els  

següents paràmetres:  

-  1 plaça per habitatge. Màxim 127 habitatges.  

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

-  L’ampliació de l’equipament no exigeix dotar - lo de places d’aparcament 

addicionals .  

El  Decret 378/2006 de 10 d’octubre, pel qual es desplegava la L le i  18/2005 de 27 de 

desembre d’equipaments comercials  regula, a l’art ic le 12, la dotació d’aparcament 

que han de tenir  e ls  supermercats grans:  

Art ic le 12.  Dotació d’aparcament  

12.1  La superf íc ie d 'aparcament és la superf íc ie dest inada a ús exclus iu d'aparcament,  

ja s igui  coberta o descoberta.  La superf íc ie dest inada a aparcament cobert  ha de ten i r  

en compte una repercuss ió .ponderada la part  proporcional  de rampes,  columnes,  

passadissos.  de,  com a mín im, 25 m2 per a cada plaça. En e l  cas de l 'aparcament 

descobert  la repercuss ió ha de ser ,  com a mín im,  de 20 m2 per a cada plaça.  

12.2  En e l  t ràmit  de planejament urbanís t ic,  quan es prevegin reserves de sòl  comercial  

que poss ib i l i t i  la implantació de grans establ iments comercia ls ,  i  no est igui  def in ida una 

t ipologia especí f ica que requere ix i  una dotació super ior ,  la  dotació d'aparc ament 

previs ta ha de ser ,  com a mín im, de 2 places per cada 100 m2 edi f icats.  

12.3  Segons la  t ipologia comercia l ,  les dotacions mín imes d 'aparcament,  per cada 100 

m2 de superf íc ie de venda, per a ls  grans establ iments comercia ls ,  són les següents:  

a) Supermercat pet i t :  8  p laces.  

b) Supermercat gran:  10 places.  

[ . . . ]  

La proposta a desenvolupar preveu l’habi l i tació de places específ iques per 

l ’aparcament d’ús públ ic 30 estacionaments en v ial  públ ic i  garanteix la superf íc ie per 

generar l’aparcament de l’aprof itament pr ivat obl igator i .  

4.11.4.  Xarxa de vianants i  bicicletes  

L’àmbit  d’estudi manté unes dimensions i  caracter íst iques d’espais  públ ics amb bones 

condicions per a desplaçaments a peu i  en bicicleta.  

Tot i  que alguns v ials  de l’entorn no compleixen amb els requis its  d’access ibi l i tat que 

marca l’Ordre TMA/851/2021  a nivel l  de voreres,  en la seva major ia es t racta d’un entorn 

espaiós i  agradable, amb força quant itat de passos de vianants amb la vorera 

rebaixada i  amb algun espai de zona verda i  lúdica.  

 

La proposta resol  la problemàtica que actualment presenten les voreres no access ibles 

i  pract icables del per ímetre de la UA 7. La proximitat de la carretera de Mas Ol iva com 

a xarxa v ial  pr imària , aix í  com un bon enl laç a la resta de vies veïnals ,  permet garant i r  

la connexió del sector amb l’espai públ ic que l’envolta i  donar cont inuïtat a la mobi l i tat 

sostenible del municipi .  

4.11.5.  Xarxa de transport públ ic  

La xarxa de transport  públ ic de Roses està formada per l’autobús urbà i  interurbà. Roses 

no disposa d’estació de tren, tot i  que es beneficia de les estacions  més properes  de 

F igueres i  Vi laju ïga.   

 

Les parades de busos urbans de les l ín ies L2  (Roses -  Almadrava) i  L3 (Roses -  Mas Mates)  

se s i tuen a l’entorn immediat de l’àmbit.  Les l ín ies interurbanes surten des de l’estació 

d’autobusos ubicada a la Riera Ginjolers amb la Gran Via Pau Casals ,  a escassos 500 m 

del sector.  
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Aquestes distàncies compleixen el  precepte que estableix l ’art ic le 14 del Decret 

344/2006 de 19 de setembre:  

a) Determinació de la d istància entre la implantació s ingular  i  l 'accés a una 

inf raest ructura f ixa de t ransport  col · lect iu.  Aquesta d is tància s 'ha de mesurar sobre la 

xarxa v iàr ia i ,  amb caràcter genera l ,  ha de ser  in fer ior  a 500 metres,  l levat d'aquel l s  

supòs i t s  en què es just i f iqu i  que no és poss ible.  

En aquest sent it ,  es considera que els  nous desplaçaments generats es podran fer en 

t ransport  públ ic urbà.  

4.11.6.  Xarxa viària 

Segons un estudi de mobi l i tat promogut per l’Ajuntament de Roses i  e laborat per 

l ’empresa Doymo el 2016, la xarxa v iàr ia de Roses presentava dues s i tuacions molt 

diferenciades segons s igui temporada d’est iu o hivern. En el cas més desfavorable es 

produïen saturacions de les v ies de sort ida del municipi  a t ravés de la Gran Via de Pau 

Casal f ins a la carretera del Mas Ol iva amb una Intens itat Mit ja Diàr ia ( IMD) de 10.703 

v iatges.  

La poca alteració de la xarxa v iàr ia a Roses des del 2016 fa que puguem considera r un 

escenari  molt  s imi lar avui en dia. S’admeten aquestes intens itats en els  f luxos tenint en 

compte que s’ha incrementat el  n ivel l  de tens ionament a causa de la major càrrega 

de població a l’est iu segons dades d’IDESCAT:     

Any Població empadronada Variació de població 

est imada a l’est iu  

Increment (%) 

2016 19.438 23.612 121,5 

2019 19.550 23.971 122,6 

2023 19.984 29.559 147,9 

Veiem el n ivel l  de saturació de les v ies de Roses en la següent imatge:  

 
 

La posició de l’àmbit  evita aquestes v ies més saturades  i  descongest iona el t ràns it  a 

t ravés del carrer de Ponent. Alhora cal considerar el futur desenvolupament de la 

connexió amb el SUD-2 que donarà una alt ra possibi l i tat de sort ida del municipi sense 

passar per la Gran Via.    

4.11.7.  Distr ibució horària  

El  volum global dels  desplaçaments generats per la zona d’estudi es dist r ibueix en 

horar is  de demanda segons l’act iv itat.  Per a aquesta aproximació s’ut i l i tzen 

dist r ibucions horàr ies d’ implantacions s imi lars  d’ús res idencial  i  ús comercial :  

  
D ISTR IBUCIÓ HOR ÀRIA EN ÚS  RES IDENCIAL  

 
D ISTR IBUCIÓ HOR ÀRIA EN ÚS  COMERCIAL  

Cal tenir  en compte que el  volum de desplaçaments generats pels  habitatges,  la zona 

verda o els  equipaments  són molt infer iors comparat amb els  4.720 v iatges/dia del 

comercial,  i ,  per tant,  e l  que marca la corba horàr ia dels desplaçaments totals  és 

principalment l’ús comercial.   

4.11.8.  Distr ibució modal  

La pol ít ica de mobi l i tat ha de ser apostar pels  desplaçaments amb mit jans més 

sostenibles,  però tot i  aix í  no es pot establ i r  un model que no consideri  la real itat actual,  

encara que s’al lunyi dels  patrons òpt ims.  
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Per fer una est imació de la distr ibució modal dels  desplaçaments generats per l ’àmbit 

es pren com a referència la  taula de valors de l’Estudi d’Avaluació de la Mobi l i tat 

Generada del POUM’10 de Roses .  Malgrat que es declarés la seva nul· l i tat , es 

consideren vàl ides les dades que plantejava per aquest apartat.  

 

Dins el  parc de vehicles pr ivats motor itzats de Roses,  aproximadament un 20% són motos. 

Se subdiv ideixen els vehicles pr ivats en aquests percentatges per al  següent càlcul 

comparat iu:  

 

Aplicant les ràt ios sobre el  volum de viatges /dia ,  s’est ima que la distr ibució modal dels 

desplaçaments generats del nou sector s igui  de f ins a 1.061 desplaçaments a peu, 369 

en bicicleta, 1.388 en t ransport  públ ic,  2.538 en cotxe i  634 en bicicleta. La meitat 

d’aquests seran d’anada i  l ’alt ra de meitat de tornada. 

4.11.9.  Incidència de la mobil i tat generada sobre la contaminació atmosfèrica  

La disposició t rans itòr ia quarta del Decret 344/2006 estableix:  

“Els estudis  d’avaluació de la mobi l i tat generada de planejament urbaníst ic o 

d’ implantacions s ingulars de municipis declarats pel govern com a Zona de 

Protecció Especial de l’ambient atmosfèr ic, han d’ incorporar les dades 

necessàr ies per avaluar la incidència de la m obi l i tat sobre la contaminació 

atmosfèr ica”.  

Roses no es troba dins dels  municipis  declarats com a Zona de Protecció Especial  de 

l ’ambient atmosfèr ic,  tot i  això es  considera que d’acord amb el perf i l  del municipi  i  la 

seva vulnerabi l i tat als  efectes que der iven del canvi cl imàtic, és necessar i  prendre en 

consideració a l’hora de planif icar el sector el  nombre d’emiss ions que en der iven.  

Segons els  càlculs real itzats a part i r  de la mobi l i tat generada, la proposta de 

Modif icació del sector suposa un increment de  554,64 Tn de CO2/any.  

Les mi l lores tecnològiques en els  vehicles que es puguin preveure en un hor itzó a mig 

termini ,  poden suposar una disminució del consum de combust ible en termes relat ius.  

Per això la Modif icació pren mesures a totes les escales per promocionar l’ús de la 

mobi l i tat sostenible i  reduir  e ls  gasos d’efecte hivernacle.  

4.11.10.  Perspectiva de gènere 

Un altre aspecte que cal considerar és s i  la dist r ibució modal presenta diferències 

atenent e l  gènere de l’ indiv idu.  Prenent valors  de municipis s imi lars  s’obtenen els 

següents aspectes:  

-  Les dones presenten una major mobi l i tat personal (el  42,5% dels  seus 

desplaçaments diar is  són per aquest motiu) que els  homes (38%).  

-  La població femenina es caracter itza per fer un ús més elevat dels modes 

sostenibles:  tan sols el  33,3% de la seva mobi l i tat es fa en vehicle pr ivat enfront 

al  43,2% en el  cas dels  homes.  

Els  pr incipals  motius per moure’s són el  t rebal l ,  les compres quot idianes i  

acompanyar/tenir  cura de persones. E l  t rebal l  i  l ’oci assoleixen percentatges 

s ignif icat ivament 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 de l s  usos de l’àmbit ,  no es preveu la necess itat d’endegar propostes 

específ iques per reduir la discr iminació per qüest ions de gènere, tenint en compte que 

hi  ha unes bones condicions per als  desplaçaments no motor itzats,  en bici/VMP i  a peu.  

4.11.11.  Síntesi  de l ’estudi  

Per a la valoració dels  desplaçaments que genera la proposta de la Modif icació 

s’ut i l i tzen les ràt ios de v iatges/dia que determina el  Decret 344/2006, de 19 de 

setembre, de regulació dels  estudis  d’avaluació de la mobi l i tat generada.  

De l’apl icació dels  paràmetres segons el  sostre constru ït  i  adaptat a les part icular itats  

de l’àmbit ,  s’est ima una mobi l i tat potencial  de 5.989 v iatges/dia ,  el  que suposa un 

increment de 1.725 v iatges/dia.   

A part i r  del càlcul de la dist r ibució modal i  tenint en compte els  pics màxims d’entrada 

i  sort ida al voltant de les 10-11h del matí  i  les 19h-20h de la tarda, es considera  el  volum 

més tens ionat durant aquestes hores amb aproximadament 580 v iatges/hora,  dels  quals  

275 es produeixen en cotxe, sent aquest el  mode de desplaçament amb més impacte 

en la infraestructura del sector.  

Per fer una anàl is i  més específ ica també és necessar i  valorar l’ocupació dels vehicles. 

S i  es f ixa una mit jana de 1,5 persones/vehicle, podem determinar que a l’hora punta ,  

entre les 10 i  les 11 h,  s’obté un f lux d’entrades i  sort ides de 184 cotxes,  que comporta 

un increment de 95 cotxes en relació amb e l planejament v igent.    

Mode de desplaçament

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 públic 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

Mode de desplaçament

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 públic 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

zones verdes equipament comercial habitatge total

DISTRIBUCIÓ MODAL

Planejament vigent

Modificació

zones verdes equipament comercial habitatge total



54 

Les places d’aparcament projectades donen resposta a la dotació mínima requerida 

pel Decret 344/2006 i  e l  P lanejament general,  aix í  com al volum de la mobi l i tat 

generada a l’àmbit.  

De la mateixa manera la proposta de Modif icació configura la seva ordenació per tal  

de pr ior itzar unes condicions d’entorn access ibles a peu, amb bicicleta i  t ransport 

públ ic.  Es pr ior itza la mobi l i tat sostenible i  es dona compliment als  ODS  amb les següents 

estratègies : 

-  Es faci l i ta el  t ràns it  de v ianants amb voreres de gran amplada.  

-  Compatibi l i tat del t ràns it  rodat en zones habi l i tades.      

-  Es mi l lora l ’access ibi l i tat de les persones amb mobi l i tat reduïda el iminant les 

barreres arquitectòniques  

-  Connexió amb les xarxes d’ it inerar is  del municipi .  

-  Ordenament de l’aparcament en l’espai públ ic.  

-  Espais l l iures  oberts  d’esponjament i  absorció de mobi l i tat.  

-  Obertura de nous v ials  estratègics.  

-  Potenciació dels  recorreguts a peu amb seguretat i  perspect iva de gènere.  

-  Foment de l’ús de vehicles elèctr ics i  alt res mit jans de transport  sostenible.  

-  Infraestructura per a bicicletes i  alt res mit jans de transport  no motor itzats.  

Com a conclus ió, la proposta de Modif icació no suposa un increment s ignif icat iu 

respecte el  planejament v igent i  no és necessar i  def in i r  mesures i  actuacions necessàr ies 

per garant i r  la mobi l i tat sostenible, ja que les estratègies proposades responen 

adequadament a les necess itats de desplaçament generades. Aix í  mateix,  s’ha t ingut 

en compte la integració de les infraestructures amb l’entorn i  la necess itat de minimitzar  

l ’ impacte sobre la xarxa v iàr ia existent,  promovent alternat ives de mobi l i tat més 

sostenibles i  ef ic ients.  Amb les actuacions descr ites,  s 'assegura una circulació f lu ida i  

segura, mantenint  també un equi l ibr i  entre la mobi l i tat de vehicles i  les necess itats dels 

v ianants,  usuar is  de bicicletes i  t ransport  públ ic.   

4.12.  AVALUACIÓ DE LA SOSTENIBILITAT ECONÒMICA DE LA PROPOSTA.  

La proposta de modif icació puntual comportarà un pet it  increment de despesa en el 

pressupost municipal  en relació al planejament v igent corresponent a les operacions 

de manteniment de la major superf íc ie dest inada a espais  l l iures públ ics i  s istema viar i .   

També requeri rà una invers ió in icial  per a l ’actuació aï l lada d’expropiació AA1  de sòl  

de t itu lar itat pr ivada necessar i .  

La Modif icació no generarà majors ingressos  que els  que resultar ien del P la general 

v igent.  Conseqüentment es preveuen efectes econòmics de la Modif icació de PGOU 

en les f inances públ iques  però en cap cas s ignif icat ius . 

L’Annex I  avalua la rendibi l i tat en base al PGOU vigent i  a la proposta de modif icació  

acredita que la modif icació és sostenible econòmicament  per a l’Ajuntament de Roses .  

5  DOCUMENT COMPRENSIU 

5.1.  OBJECTE DE L ’ANNEX 

De conformitat  amb al lò que disposa l 'art ic le 25.3 de la LS i  l 'art ic le 8.5.a)  del Decret  

legis lat iu  1/2010,  de 3 d’agost,  pel qual s’aprova  e l  Text  refós de la L le i  d’urbanisme,  la 

ciutadania té dret a consultar  i  ser  informada sobre el cont ingut dels  inst ruments  de 

planejament  i  gest ió urbaníst ics.  

Concretament en art ic le 25.3 de la LS s’estableix:  

En els  procediments  d’aprovació  o d’alteració  d’instruments  d’ordenació  

urbaníst ica,  la documentació exposada al públ ic ha d’incloure  un resum execut iu 

express iu  dels  punts següents:  

a) Del imitació dels  àmbits  en els  quals  l ’ordenació  projectada altera la v igent,  

amb un pla de la seva s ituació,  i  abast  de l ’esmentada  alteració.  

b) S i  s’escau,  e ls  àmbits  en què se suspenguin l ’ordenació  o els  procediments  

d’execució  o d’intervenció  urbaníst ica i  la durada d’aquesta  suspensió.  

Per alt ra banda a l ’art icle 8.5.a) del Decret legis lat iu  1/2010, de 3 d’agost,  pel  qual 

s’aprova  e l  Text  refós de la L le i  d’urbanisme  s’estableix:  

a) En la informació públ ica dels  inst ruments  de planejament urbaníst ic,  cal  que,  

conjuntament amb el pla, s 'exposi  un document comprensiu dels  extrems 

següents:  

Pr imer.  P lànol  de del imitació dels  àmbits  subjectes a suspensió de l l icències  i  de 

t ramitació de procediments,  i  concreció del  termini  de suspensió i  de l 'abast  de 

les l l icències  i  t ramitacions  que se suspenen. 

Segon. Un resum de l 'abast  de l lurs  determinacions i ,  en el  cas que es t ract i  de la 

revis ió o modif icació d'un instrument de planejament urbaníst ic,  plànol 

d' ident i f icació dels  àmbits  en els  que l 'ordenació proposada altera la v igent i  

resum de l 'abast  d'aquesta alteració.  

L’objecte  del  present annex és donar compliment a aquestes determinacions  legals  

5.2.  SITUACIÓ I ÀMBIT 

La present modif icació se s itua en l ’àmbit  de la UA 7. La superf íc ie total de l’àmbit  de 

la Modif icació inclou el subàmbit UA 7 de 17.980 m2 i  e l  subàmbit  AA1 de 800 m2, amb 

un total de 18.780 m2 .  

5.3.  ÀMBIT I  ABAST DE LA SUSPENSIÓ DE LLICÈNCIES 

L’art ic le  73.1 del  Decret legis lat iu  1/2010,  de 3 d’agost,  pel qual s’aprova  e l  Text  refós 

de la L le i  d’urbanisme  i  l ’art ic le  101 del  RLU faculta als  òrgans competents  per poder 

suspendre la t ramitació de plans urbaníst ics  der ivats  concrets  i  de projectes de gest ió 

urbaníst ica i  d'urbanització,  com també de suspendre l 'atorgament de l l icències  de 

parcel· lació de terrenys,  d'edif icació,  reforma, rehabi l i tació o enderrocament  de 

construccions,  d' instal· lació o ampliació d'activ itats  o usos concrets  i  d'alt res 
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autor itzacions  municipals  connexes establertes  per la legis lació sector ial ,  amb la 

f inal itat  d’estudiar ‐ne la formació o la reforma. 

L’art ic le  73.2 del  TRLU estableix  que l 'aprovació in icial  dels  inst ruments  de planejament 

urbaníst ic obl iga l 'administ ració competent a acordar les mesures enunciades en 

l ’art ic le  73.1 del  Decret  legis lat iu  1/2010,  de 3 d’agost,  pel qual s’aprova  e l  Text  refós 

de la L le i  d’urbanisme,  en els  àmbits  en què les noves determinacions comport in una 

modif icació del  règim urbaníst ic.  També es pot acordar la suspensió en el  cas que es 

pretengui  assol i r  alt res  object ius  urbaníst ics  concrets,  e ls  quals  hauran d’ésser  expl ic itats  

i  just i f icats.  

D’acord  amb la naturalesa de la present modif icació,  es considera procedent la 

suspensió de tramitació de projectes de gest ió urbaníst ica i  d'urbanització. L’àmbit  de 

suspensió de tramitació de projectes de gest ió urbaníst ica i  d'urbanització es determina 

gràf icament a la imatge següent: 

 
ÀMBIT  DE  SUSPENS IÓ  DE LL ICÈNCIES .  

 

5.4.  ABAST DE LA MODIFICACIÓ 

5.4.1.  Objectius 

Els  object ius de la Modif icació puntual són els  següents . 

En relació als  s is temes urbaníst ics:  

−  El iminar la contradicció entre el  planejament v igent i  les al ineacions resultants 

de l’execució de la rotonda a la intersecció entre la carretera del Mas Ol iva i  e l  

carrer de Josep I r la . 

−  Mil lorar la relació entre el  SUD -2 i  e l  centre urbà.  

−  Ampliar la superf íc ie d’equipaments comunitar is  del CAP.  

−  Generar un espai per aparcament públ ic pròxim al CAP i  segregat de les v ies de 

circulació 

En relació als  paràmetres d’edif icació i  ús:  

−  Faci l i tar la implantació d’act iv itats de serveis   

−  Divers i f icar els  productes resultants amb una major mixt ic itat d’usos en el  que els 

terciar is  t inguin una contr ibució major al  servei de l’àmbit  i  del seu entorn.  

−  Establ i r  una ordenació volumètr ica coherent amb els usos a implantar i  les 

caracter íst iques de l’ambient edif icat.  

−  Adaptar l’alçada dels  edif ic is  segons els  requis its  actuals que estableixen les  

normatives d’habitabi l i tat i  edif icació.  

En relació a la gest ió:  

−  Establ i r  e ls  mecanismes per a obtenir  les noves cess ions i  dist r ibuir  l ’aprof itament 

tenint en compte una nova reparcel· lació de les parcel· les resultants de l’anter ior  

reparcel· lació que mantingui els  drets or iginals .  

−  Donar resposta a la manca d’espai per a l’ampl iació del Centre d’Atenció 

Pr imària de Roses a part i r  d’una actuació aï l lada d’expropiació.  

Contr ibució de la Modif icació de PGOU als  object ius de desenvolupament sostenible 

ODS: 

−  Object iu 3.  Garant i r  una vida sana i  promoure el  benestar per a totes l es persones 

a totes les edats.  

−  Object iu 8.  Promoure el  creixement econòmic sost ingut, inclus iu i  sostenible, 

l ’ocupació plena i  product iva i  e l  t rebal l  digne per a tothom.  

−  Object iu 11. Aconseguir que les ciutats i  e ls  assentaments humans s iguin inclus ius,  

segurs,  res i l ients i  sostenibles.  

−  Object iu 13. Adoptar mesures urgents per a combatre el canvi cl imàtic i  e ls  

efectes d’aquest.  

5.4.2.  Abast 

L’abast normatiu de la modif icació es concreta en els  següents aspectes:  

−  Modif icació de les normes urbaníst iques  

−  Modif icació dels  plànols  d’ordenació  
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I I . NORMES URBANÍSTIQUES 

 

Article 1. Modif icació de l ’art icle 92 de les Normes urbaníst iques del PGOU 

Art.92 Defin ició i  objecte  

1.  Correspon a les i l les d'edif icació res idencial  i  mixta al ineada a v ial  i  entre mitgeres 

amb pati inter ior,  s i tuades en sectors d'extens ió  urbana del casc o en certes 

urbanitzacions exter iors de la v i la,  normalment amb insuf iciència de sòl  dest inat  a v ial ,  

aparcament i  espais l l iures, desenvolupades amb gran fraccionament del parcel· lar i  i  

t ipus arquitectònics de façana estrets.  

2. A les zones amb aquesta qual i f icació s i tuades fora de l 'àmbit de la v i la se' ls  apl icaran 

també les  disposicions corresponents a aquesta secció.  

3.  Subzones:  

-  Clau 4  

-  Clau 4* zona d' inf luència de la Ciutadella  

-  Clau 4a 

-  Clau 4a-HP 

4. A la zona d' inf luència de la Ciutadel la (zones indicades amb la graf ia 4*)  són 

d'apl icació els  apartats a, b,  c, d i  e de l 'art ic le 87.2, i  també la següent norma:  

L 'alçada màxima reguladora serà de 12,40 mts,  corresponents a PB+3PP sense àt ics ni 

entresòls .  

 

Article 2. Modif icació de l ’art icle 93 de les Normes urbaníst iques del PGOU 

Art.93 Ocupació 

1.  E l  f ront mínim de la parcel· la o façana mínima serà de 6 metres.   

2.1.  La profunditat edif icable màxima en plantes pis  serà de 16 metres.  En el  pat i  d' i l la 

resultant serà sempre poss ible inscr iure un cercle de 10 metres de diàmetre; en cas 

contrar i  es reduirà la profunditat edif icable f ins arr ibar a 12 metres com a màxim . Si  

apl icades les anter iors  condicions no és poss ible inscr iure un cercle de 7 metres de 

diàmetre, l ' i l la serà edif icable en la seva total itat.   

2.2. A aquesta norma general l i  seran d'apl icació les següents excepcions:   

a) Quan es t ract i  d'una parcel· la buida s i tuada entre dues constru ïdes que superin la 

profunditat màxima permesa. En aquest cas, podrà edif icar -se amb una profunditat 

igual a la menor d'el les.   

b) Quan es t ract i  d'edif icacions existents que d'acord amb la normativa v igent puguin 

elevar una o més plantes.  En aquest cas, la profunditat edif icable de l 'ampl iació podrà 

igualar la de la planta infer ior.  

c) Per a les Claus 4a i  4a-HP no l i  serà d’apl icació el  l ímit  de la profunditat edif icable.  

L 'ocupació màxima permesa total,  inclosa l 'edif icació sobre rasant i  e l  soterrani,  

s’estableix gràf icament en els plànols d’ordenació a t ravés de gàl ibs.  E ls  soterranis 

poden ocupar el  100% de la parcel· la.  

d) L 'apl icació d'aquestes excepcions, no suposarà en cap cas un increment de 

l ’aprof itament urbaníst ic que la parcel· la t indr ia per apl icació de la norma general.   

3 .  La planta baixa és edif icable en la seva total itat.   

4.  Les plantes soterrani dest inades a aparcament només s 'admeten quan s iguin 

access ibles des d'un carrer d'amplada igual o superior a 6 m. i  a parcel· les de superf íc ie 

igual o superior a 250 m2. No obstant això, s 'admetran aparcaments subterranis  en 

parcel· les que no reuneix in aquestes condicions sempre que est iguin v inculats a 

l 'edif icació i  no s iguin públ ics. Aix í  mateix,  s 'admeten els pet its  soterranis ,  sense sort ida 

directa al carrer,  re lacionats amb un habitatge o bot iga.  

 

Article 3 .  Modif icació de l ’art icle 94 de les Normes urbaníst iques del PGOU 

Art.94 Alçades d’edif icació  

1 . Les alçades reguladores màximes i  e l  nombre màxim de plantes es determinen segons 

l 'amplada del carrer al  qual l 'edif icació dóna front,  d'acord amb la taula que 

s’assenyala a cont inuació.  

 A lçada reguladora  Nombre màxim de plantes  

Carrers  de menys de 7 mts.  9 ,50 mts.  PB+2P 

Carrers  de 7 mts.  a 8 mts.  12,40 mts.  PB+2P+àt ic ret i rat  3 mts  de l ’a l ineació de v ia l  

Carrers  de més de 8 mts .   

o amb zoni f icació 4 (4)  
12,40 m PB+3P 

2. Les edif icacions, la façana de les quals  doni f ront íntegrament a places o espais 

l l iures,  l ’alçada reguladora màxima i  e l  nombre de plantes es determinaran atenent  a  

la major de les alçades corresponents a les v ies que af lueixen o formen la plaça. En el 

supòsit  que aquesta s i tuació únicament es doni en un t ram de la façana, aquesta norma 

només serà apl icable al  t ram que doni front a la plaça o espai l l iure. No es t ind rà en 

compte aquel ls  carrers ,  l ’amplada dels  quals  s igui super ior a la dimensió mínima de la 

plaça.  

3.  L 'alçada mínima l l iure de la planta baixa serà de 2,75 metres.   

4.  L 'alçada mínima de les plantes pis ,  és la regulada per l 'art ic le 65.  

5.  A les subzones amb Clau 4a i  4a-HP la regulació de les alçades serà la següent:  

PB 4,20 m 
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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 t ipologia de l’edif ic i  s igui  la de nau amb espais 

diàfans que requereix i  una estructura de gran cantel l  es podrà incrementar l’alçada 

reguladora en 2 metres addicionals .  

 

Article 3. Modif icació de l ’art icle 96 de les Normes urbaníst iques del PGOU 

Art.96 Usos 

1.  S 'admet l 'ús res idencial  unifamil iar i  plur i famil iar,  comercial ,  of ic ines,  equipaments, 

magatzems, garatge, hoteler i  recreatiu.  L 'ús industr ial  s 'admet per a les act iv itats 

compatibles amb l 'habitatge, en edif ici  exclus iu o planta baixa, amb un màxim d e 

potència instal· lada de 25 CV i  sorol ls  menors de 45 dbs.  

2. A les zones s i tuades fora de l 'àmbit de la v i la s 'admet també l 'ús de tal ler o industr ial  

en edif ic i  o planta baixa exempta, amb separació mínima de 1 metre respecte les 

edif icacions d'ús res idencial  cont igües, amb un màxim de potència instal· lada de 50  

CV i  sorol ls  menors de 65 dbs.  

3. A la subzona Clau 4a no s’admet l’ús d’habitatge en planta baixa.  

 

Article 4. Paràmetres específ ics  de les Claus 4a i  4a-HP 

1. Acabat de coberta  

La coberta dest inada a l’ús comercial t indrà un t ractament de façana .  

2 .  Al ineacions obl igatòr ies de façana  

A l s  plànols d’ordenació  s’estableixen les al ineacions obl igatòr ies de l’edif icació .  En els  

f ronts amb al ineació obl igatòr ia l ’edif icació al ineada a v ial pot ser discont ínua, ja s igui  

per formar separacions entre blocs, per la disposició de porxos o per no exhaur i r  e l 

nombre de plantes màxim. 

3.  Espais  l l iures d’edif icació  

En els espais  l l iures s i tuats dins dels  sòls d'aprof itament pr ivat no ocupats per l 'edif icació  

s 'admet l’ús que l i  correspon a l’edif icació cont igua .  S’admet la col· locació de 

mobil iar i ,  piscines,  aparcament,  marquesines i  pet ites edif icacions en planta baixa per 

a ús auxi l iar  de les instal· lacions.  

La franja s i tuada a la façana de la carretera del Mas Ol iva solament es podrà dest inar 

a ús d’aparcament  a l’aire l l iure  o espai enjardinat  sense tancament per imetral  que el 

separi  dels  espais públ ics .  En aquesta franja no s’hi podran col· locar cap t ipus 

d’edif icacions auxi l iars.  

4 .  Nombre i  superf íc ie dels  habitatges  

La superf íc ie út i l  mínima dels  habitatges serà de 60 m2.  

5.  Sostre edif icable i  nombre d’habitatges   

Els  paràmetres d’edif icació per a cada volum són els  següents:  

VOLUM SOSTRE MÀXIM 
SOSTRE MÀX. 

ÚS HABITATGE 

NOMBRE MÀXIM 

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 admès  

TOTAL 17.000,00 m2st   127 

6 .  Reserva d’habitatges amb protecció públ ica 

A la subzona 4a-HP es dest inaran 2.550 m2st a habitatge amb protecció of icial  de règim 

genèric.  

7.  Alt ra normativa 

Per a tot al lò que no quedi def in it  en la present normativa, s 'apl icarà al lò que estableix 

el  v igent Pla general .  

 

Article 5. Modif icació del quadre de característ iques IV i  la f i txa UA 7 de l ’art icle 141 

de les Normes urbaníst iques del PGOU 
 

 

IV. 

Ordenacions 

alternatives 

en sectors 

amb 

planejament 

anterior 

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 
1.375 D2 

7 17.980 2.700 - - 5.980 
8.314 4a 

MODI 
986 4a-HP 

18        SUBS 

20 16.200 3.600 800 D2 3.340 8.460 9  

24 24.182 3.200 1.062 B 
 

- 

15.800 7 
EXEC 

4.120 8a 

 

TOTAL 118.457 21.448 3.757  32.642 60.600   
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 Superfície  Sostre Edificabilitat   

 m2 % (m2) (m2/m2) màx. H/Ha 

Habitatges     127

u 

71 

Vials i aparcaments 5.980      

Espais lliures 2.700      

Dotacions       

TOTAL USOS PÚBLICS 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

u 

71 

 

OBSERVACIONS  

Qualificació zonal: L'ordenació es farà seguint la tipologia d’alineació a vial (subzones Clau 4a i 4a-HP) 

Sistema d'actuació: Reparcel·lació per compensació bàsica 

 

 

 

 

 

U.A. 7  

 

Article 6. Condicions de gest ió de la Unitat d’actuació UA 7  

La Unitat d’actuació UA  7  es desenvoluparà amb les següents caracter íst iques:  

1. Superf ície de l’àmbit:  17.980 m2.  

2. Es mantindrà una cess ió d’espais l l iures públ ics de 2.700 m2. 

3. E l  s is tema de gest ió serà el  de reparcel· lació en la modal itat de compensació bàsica.   

4 .  Es requereix l’aprovació del Projecte d’urbanització i  del Projecte de reparcel· lació.  

5 .  Es preveu la cess ió a l’Ajuntament de Roses del 10% de l’aprof itament urbaníst ic  de 

l ’àmbit .  

6 .  Tots els  s istemes inclosos en l ’àmbit  són de cess ió obl igatòr ia i  gratuïta.  

 

Disposició derogatòria  

Amb l’entrada en v igor d’aquestes normes urbaníst iques, q ueda derogada la 

Modif icació puntual número 46 del PGOU de Roses a l ’àmbit de la UA 7.   
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III. ANNEXOS 
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ANNEX I.  SOSTENIBILITAT ECONÒMICA  

L’art ic le 59.3.d. del TRLUC estableix que els  POUM i  per tant les seves modif icacions han 

de contenir  (1)  la suf iciència i  adequació del sòl  dest inat a usos product ius, i  (2)  la 

ponderació de l ' impacte de les actuacions previstes en les f inances públ iques de les 

administ racions responsables de la implantació i  e l  manteniment de les infraestructures 

i  de la implantació i  prestació dels  serveis  necessar is .  

La present modif icació puntual no modif ica el  sòl dest inat a usos product ius, ja que no 

es pot entendre que la res idència  ni  el  comercial  s iguin un ús product iu s inó que es 

t racta de serveis i  habitatge dels  res idents.  Per altra part  una local ització cèntr ica en 

el nucl i  urbà res idencial  no ser ia adequada per a la implantació d’usos product ius.  

Pel que fa a l’ impacte der ivat de l’actuació urbaníst ica en les f inances municipals 

d’aquesta modif icació puntual es preveu que pot incidir  sobre les f inances públ iques 

des dels  següents aspectes : 

Actuació aï l lada AA1 per a ampliació d’equipament sanitar i  i  obertura de carrer  

L’ampliació de l’equipament sanitar i  i  l’obertura del nou  carrer corresponent a 

l ’actuació aï l lada AA1 suposarà dos t ipus de despeses, les expropiacions de sòl  de 

t itu lar itat pr ivada i  les obres d’urbanització  del s istema viar i .  

Pel  que fa a les despeses d’expropiació  es considera el  valor de referència de la base 

de dades del cadastre:   

 

Es considera el  valor de 470.700,36 €  a l’ immoble de t itu lar itat pr ivada com a est imació 

de cost d’expropiació incrementat en un 5% de premi d’afecció, amb un total de 

494.235,38 € .  

Pel  que fa al cost  de les obres d’urbanització es pren com a valor els  imports que 

estableix l’Agència Tr ibutàr ia de Catalunya a part i r  del document de Valors  bàsics del 

sòl  i  de la construcció i  índexs correctors per comprovar els  valors dels  béns immobles 

de naturalesa urbana s ituats a  Catalunya, en els impostos sobre t ransmiss ions 

patr imonials  i  actes jur ídics documentats i  sobre success ions i  donacions,  de 2024.  

Considerant que es t racta d’una adaptació en sòl  urbanitzat i  no hi haurà una nova 

xarxa d’ infraestructures,  resulta la taula següent:  

 

La qual itat d'urbanització respon a la naturalesa i  a la qual itat dels serveis .  

Es considera de quali tat mit jana s i  e ls  serveis  corresponents es l imiten a complir  amb els 

estàndards que s 'exigeixen actualment a les obres d'urbanització, cosa que comporta 

una s ituació s imi lar a la següent:  el  paviment és asfàlt ic, només hi ha una s impl e 

conducció per les aigües residuals ,  h i  ha fanals  per a l 'enl lumenat públ ic tot i  que no 

estan s i tuats regularment,  no s 'asseguren sobrants d'aigua i  les voreres i  les zones verdes 

no estan f inal itzades.  

Les qual itats bona i  modesta corresponen a les obres d'urbanització que comporten 

dotacions de serveis  super iors  o infer iors,  respect ivament, a les de la qual i tat mit jana.  

La qual itat molt  bona correspon a les obres d'urbanització que, a més de comportar 

uns serveis  super iors als  de la qual itat mit jana, s 'hagin fet amb mater ials  de molt  alta 

qual itat.  

La qual itat molt  modesta correspon a les obres d'urbanització que, a més de comportar 

uns serveis  infer iors  als  de la qual itat mit jana, s 'hagin fet amb mater ials  de molt  baixa 

qual itat.  

Per a una actuació de qual itat mit jana o normal el cost  total  d’urbanització per a 150 

m2 és de 10.350 € .  

En aquest cas les despeses de construcció de l’equipament no són imputables a 

l ’Ajuntament de Roses, ja que es t racta de l’ampl iació del Centre d’Atenció Pr imària 

que depèn de l’ Inst itut  Català de la Salut ( ICS) adscr ita al  Departament de Salut de la 

General itat de Catalunya.  

Per a comprovar s i  aquesta actuació és sostenible s’anal i tzen els  pressupostos 

municipals  amb el grau d’execució, l iquidació i  magnituds pressupostàr ies.   

Es consideren els  següents paràmetres en la capacitat d’ invers ió de l’Ajuntament de 

Roses:  

−  Ingressos totals :  E ls  ingressos anuals  s 'han mantingut en un creixement constant, 

amb una important pujada el 2023, f ins a una previs ió d’ ingressos totals al 2024 

de 42.063.000 €.  

−  Despeses corrents:  Aproximadament un 77 % dels  ingressos executats es dest ina 

a despeses corrents (personal, serveis ,  etc.).  

−  Invers ions reals:  Les invers ions reals  executades han t ingut una osci l · lació entre 

un 6,7-10% del total  d’ ingressos.  

Est imació de capacitat d’ invers ió (2021 -2023) 

−  Mit jana anual d’ ingressos totals :  39,8 mi l ions d’euros.  

−  Percentatge mit jà de despeses dest inades a invers ions reals :  9,45 %.  
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−  Romanent l íquid de tresorer ia: En els  ú lt ims anys s’ha generat un romanent posit iu 

entre 4,5 i  5,7 mi l ions d’euros que incrementa la capacitat d' invers ió.  

En base als  paràmetres anter iors  es dedueix que la capacitat d’ invers ió mit jana anual 

per a Roses en els  darrers  anys es pot est imar al  voltant dels  3 mi l ions d’euros,  incloent 

invers ions f inançades amb recursos propis  i  subvencions externes.  Aquest import  és 

superior al  cost  previst  de l’obra. Tanmateix,  s i  es real itza en una sola anual itat pot 

impedir  invers ions necessàr ies en altres camps.  

−  Expropiacions 494.235,38 €  

−  Urbanització 10.350,00 €  

Aquests imports  són perfectament assumibles en funció dels  pressupostos municipals .  

Despeses corrents municipals derivades del desenvolupament de la modif icació 

puntual  

Com a conseqüència de la modif icació puntual es preveuen unes majors despeses 

corrents associades al  manteniment en relació al  planejament v igent,  ja que la 

modif icació incrementa la superf íc ie dest inada a espais l l iures públ ics i  s istema viar i .  

 

Per les caracter íst iques d’enjardinament dels  espais  l l iures públ ics es considera una 

despesa unitàr ia de manteniment anual de 15 €/m2 i  un cost de 2,20 €/m2 per als  v ials.   

E ls  increments anuals  de manteniment resulten:  

-  Espais l l iures públ ics: 900 m2 x 15 €/m2 = 13.500,00 €/any  

-  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  pr incipals  efectes sobre els ingressos a la hisenda municipal pel desenvolupament 

urbaníst ic de la Modif icació són els  que provenen els  propis  que es derivaran de la nova 

construcció d’habitatges i  la implantació d’act iv itats.  

Pel que fa a l’habitatge amb protecció públ ica sense t ransmiss ió de propietat la 

disponibi l i tat gratuïta del sòl  ha de faci l i tar la v iabi l i tat de la construcció i  explotació, 

ja s igui  directament o amb el concurs de gestors pr ivats d’habitatge públ ic de l l oguer. 

Quant a l ’est imació  de l ’ impacte  de la resta d’aspectes  del  desenvolupament  del 

sector sobre els  ingressos corrents municipals ,  i  atenent a les pr incipals  part ides  que 

poden quedar afectades,  s’ha  considerat:  

-  L’ impost  sobre construccions 

-  L’ impost sobre act iv itats econòmiques  

-  L’ impost  sobre bens immobles -  IB I  

-  Les taxes per l l icències  d’obres 

Per a comprovar la sostenibi l i tat econòmica es centra en la hipòtes i  de 

desenvolupament del sòl d’aprof itament pr ivat en la modal itat d’habitatge l l iure, ja 

que la construcció d’habitatge amb protecció públ ica normalment bonif ica els  t r ibuts 

i  en qualsevol cas d’haver -h i  algun efecte aquest ser ia econòmicament posit iu.  En 

aquest sent it ,  es dist r ibueix la construcció de les edif icacions en un per íode de 4 anys 

a part i r  de l’any 2026 en què es preveu que el sector ja est igui completament edif icat.  

A cont inuació es detal la una poss ible dist r ibució de les promocions tenint en compte 

que el sostre edif icable inclou l’aparcament soterrani a efectes del càlcul del PEM:  

-  2026 Construcció d’un  edif ic i  de 7.300,00 m2st (volum C) 

-  2027 Construcció d’un  edif ic i  de 6.210,41 m2st (volum B) 

Impost  sobre construccions 

Per a determinar els  ingressos per l’ ICIO s’ha consultat l’O rdenança f iscal  núm. núm. 7 

de l’Ajuntament de Roses relat iva a l’ impost sobre construccions,  instal· lacions i  obres.  

L’art ic le 6 estableix el  T ipus de Gravamen en el  4,00%. 

Es pren com a hipòtes i  més desfavorable la div is ió del sostre comercial  del volum C com 

a PB d’aparcament i  PP de comercial .  

Per a determinar el  pressupost d’execució mater ial  (exclosos benefici  industr ial,  

despeses generals  i  IVA) es calcula amb el mètode del Col· legi d’Arquitectes de 

Catalunya amb un Mòdul Bàsic de 646€/m2 per a l ’any 2025 .  E l  quadre següent mostra 

els  ingressos que es produir ien resultant un total de 501.434,36 €:  

Clau

Total àmbit 18.780,00 m2 100,00% 18.780,00 m2 100,00%

SUBÀMBIT UA7

zona verda C2 1.800 m2 10,01% 2.700 m2 15,02%

viari A 4.417 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%

4a 9.300 m2 51,72%

Total Subàmbit UA7 17.980 m2 17.980 m2

SUBÀMBIT AA1 (CAP)

viari A - 150 m2 18,75%

equipament D4 - 650 m2 81,25%

Total sistemes - 800 m2 100,00%

Total zones l2 800 m2 100,00% -

total Subàmbit AA1 800 m2 800 m2

Total zones

MP2004 v igent Alternativa A3

COMPARACIÓ D'ALTERNATIVES
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Impost sobre act iv itats econòmiques  

No es preveu a l’estudi que s’ implant in act iv itats subjectes a l’ impost sobre act iv itats 

econòmiques.  

Impost  sobre béns immobles   

Per a calcular e ls  ingressos  procedents de l ’ IB I  s’ha consultat l’ordenança f iscal núm. 4 

que en l’art ic le 6 per als  béns immobles urbans f ixa un t ipus del 0,6562%. E ls  cr iter is  

considerats per al  càlcul dels  nous ingressos per IBI  són els  següents:  

−  Considerar un valor cadastral equivalent al  50% del Pressupost de referència 

considerat en l’obtenció de l l icències  

−  Tenir  en compte que el  valor del sòl  és de mit jana del 28% del valor total  i  ja 

s’ ingressarà amb la f inal ització de la urbanització.  

Amb aquests cr iter is  la recaptació a obtenir  és gradualment major f ins a estabi l i tzar -se 

en 41.130,15  €. E l  quadre següent mostra l ’evolució prevista:  

 

Quadre resum de la sostenibi l i tat econòmica  

El quadre següent integra les despeses i  ingressos amb un resultat sempre posit iu 

estabi l i tzat amb el desenvolupament complet del sector.  

 

Conclusions 

La modif icació puntual és sostenible econòmicament per a l ’Ajuntament de Roses en 

tenir  un resultat posit iu tant en ingressos i  despeses de capital ,  increment del patr imoni 

municipal,  com també en ingressos i  despeses corrents.  

La invers ió necessàr ia total d’aproximadament 500.000 € és raonablement assumible, i  

representa, en valors  del 2023, un 15,75% de les invers ions reals  executades i  un 11% del 

superàvit .  

  

VOLUM ÚS SUPERFÍCIE Mb Cg Ct Cq 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 €

Comercial 1.200,00 m2st 646,0 €/m2st 0,95 1,20 1,00 1,00 736,4 €/m2st 883.728,00 €

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 €

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 €

C 5.465.612,20 € 218.624,49 €

CALCUL DEL PRESSUPOST DE REFERÈNCIA I  IMPORT DE L'ICIO

B 7.070.246,72 € 282.809,87 €

VOLUM ANY VALOR SÒL (28%) VALOR CONSTRUCCIÓ 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 € 24.427,97 €

B 2027 1.755.020,25 € 2.545.288,82 € 4.512.909,21 € 6.267.929,46 € 41.130,15 €

ANYS SEGÜENTS 1.755.020,25 € 4.512.909,21 € 6.267.929,46 € 41.130,15 €

PREVISIÓ D'INGRESSOS ANUALS PER IBI

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 SEGÜENTS -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 €

SOSTENIBILITAT ECONÒMICA DE LA MODIFICACIÓ

DESPESES MANTENIMENT INGRESSOS
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ANNEX I I .  VIABILITAT ECONÒMICA DE LA UA 7 

No hi ha cap norma que estableix i  una metodologia específ ica a tenir  en compte en 

els  estudis de v iabi l i tat econòmica del planejament urbaníst ic. Es pot ut i l i tzar qualsevol 

metodologia que combini  racionalment els conceptes econòmics que intervenen en 

una promoció de sòl ,  bàsicament una avaluació de les despeses i  dels  ingressos 

esperats i  també del factor temps transcorregut entre el  moment en que es real itzen les 

invers ions i  e ls  diferents moments en que es recuperen. En aquest sent it ,  la v iabi l i tat 

econòmica del planejament no és diferent que la de qualsevol negoci de naturalesa 

diferent ni  requereix un marge de benefici  super ior al  de qualsevol altra act iv itat 

econòmica. 

L’elecció del mètode res idual estàt ic en l’estudi de v iabi l i tat econòmica de la UA  7  

respon a la naturalesa específ ica de l’actuació urbaníst ica i  a la necess itat d’obtenir 

una valoració real ista i  adequada al context temporal i  f inancer del projecte. Aquesta 

metodologia és la més apropiada respecte a alt res alternat ives per diversos mot ius:  

La UA 7 suposa una actuació de transformació urbaníst ica amb previs ió de 

desenvolupament immediat.   

E l  mètode res idual estàt ic suposa que el  sòl  es desenvolupa de manera immediata, 

sense considerar terminis  d’espera o fases l largues. Aquesta hipòtes i  encaixa plenament 

amb les t ransformacions urbaníst iques on:  

•  Hi ha interès efect iu de promotors.  

•  Les condicions de mercat i  gest ió fan preveure que el  desenvolupament 

començarà aviat ( reparcel· lació i  urbanització immediates i  consegüents 

sol· l ic ituds de l l icències).  

Criter is adoptats en l ’avaluació econòmica.  

L’art ic le 99.1.c) del Text refós de la L le i  d’urbanisme requereix que s’ incorpor i  una 

avaluació econòmica de la rendibi l i tat de l’operació proposada en les modif icacions 

puntuals que comport in el canvi d’ intensitat  dels  usos anter iorment establerts .  

L’avaluació econòmica de la rendibi l i tat de l’operació s’ha de just i f icar, en termes 

comparat ius,  e l  rendiment econòmic der ivat de l’ordenació v igent i  e l  que resulta de 

la nova ordenació.  

La modif icació puntual  al Subàmbit  de la UA 7 comporta noves càrregues 

d’urbanització que redueixen l’ increment d’aprofitament de la modif icació puntual  i  

una diferent proporció entre els  usos admesos per a equi l ibrar parcialment aquestes 

noves obl igacions i  l ’ increment de cess ió de s istemes .  

La comparació entre el rendiment econòmic del planejament v igent i  e l  del 

planejament modif icat es concreta en l’ increment del valor res idual del sòl ,  al  qual 

s’han de deduir  e ls costos d’urbanització.  

Per a determinar els  valors  de venda del sòl  s’ha consultat el  48è. Estudi de preus de 

mercat dels  habitatges a la província de Girona, editat pel Gremi de Promotors i  

Constructors d’edif ic is  de Girona GIPCE  e l  mes de març de 2025 que conté preus 

d’octubre de 2024. La interpretació de l’estudi es desenvolupa a l’apartat “1.3.4 Mercat 

immobi l iar i”  de la memòria i  resulten u ns valors unitar is  de 2.655,36 €/m2st  constru ït  per 

habitatge l l iure,  de 1.858,75 €/m2st constru ït  per habitatge protegit  i  1 .200€/m2st 

constru ït  per al  comercial .  

Per als  costos de construcció s’adopten els  valors  del Bolet ín Económico de la 

Construcción núm. 342 del segon tr imestre de 2025:  

 

En base als  costos de la t ipologia d’habitatge l l iure s’obtenen els  de l’habitatge amb 

protecció of icial  i  e l  de locals .  La taula següent detal la els  càlculs  real i tzats:  
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E ls  valors  de repercuss ió del sòl  de cada un dels  usos considerats es determinen pel 

mètode res idual estàt ic d’acord amb l’express ió següent:  

VRS= Vv/K-Vc 

En què: 

VRS = Valor de repercuss ió del sòl  en euros per metre quadrat edif icable de l’ús 

considerat.  

Vv = Valor en venda del metre quadrat d’edif icació de l’ús considerat del producte 

immobi l iar i  acabat, calculat sobre la base d’un estudi de mercat estadíst icament 

s ignif icat iu,  en euros per metre quadrat edif icable.  

K = Coeficient que pondera la total itat de les despeses generals ,  incloses les de 

f inançament, gest ió i  promoció, aix í  com el benefici  empresar ial  normal de l’act iv itat 

de promoció immobi l iàr ia necessàr ia per a la mater ial i tzació de l’edif icabi l i tat.  

L’esmentat coeficient K,  que té amb caràcter general un valor d’1,40, pot ser reduït  f ins 

a un mínim de 1,20 en el cas de terrenys en s i tuació d'urbanitzat dest inats a la 

construcció d'habitatges unifamil iars en municipis amb escassa dinàmica immobil iàr ia,  

habitatges subjectes a un règim de protecció que f ix i  valors  màxims de venda que 

s 'apart in de manera substancial  dels valors mit jans del mercat res idencial,  naus 

industr ials o altres edif icacions v inculades a explotacions econòmiques, per raó de 

factors object ius que just i f iquin la reducció del component de despeses generals  com 

són la qual i tat i  la t ipologia edif icatòr ia, aix í  com una menor dinàmica del mercat 

immobi l iar i  a la zona.  

Amb l’apl icació d’aquesta metodologia, els valors res iduals obt inguts són els següents:  

 

 

De l’apl icació dels  valors res iduals  al  sostre edif icable resulten la taula següent  per al  

PGOU vigent i  per a la proposta de Modif icació:  

HLL HPO

Moviment de terres 5,48 €/m2 5,48 €/m2 100% 5,48 €/m2

Fonamentació 11,29 €/m2 11,29 €/m2 100% 11,29 €/m2

Estructura 172,25 €/m2 172,25 €/m2 100% 172,25 €/m2

Sanejament (horitzontal i vertical) 40,47 €/m2 40,47 €/m2 75% 30,35 €/m2

Obra de paleta gruixuda 243,26 €/m2 255,23 €/m2 60% 145,96 €/m2

» terrats i impermeabilització 59,07 €/m2 59,07 €/m2 0,00 €/m2

» acabats de façana 51,17 €/m2 36,59 €/m2 60% 30,70 €/m2

» soleres 92,51 €/m2 50,41 €/m2 50% 46,26 €/m2

» acabats interiors 54,41 €/m2 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 €/m2

Serraleria 39,34 €/m2 27,91 €/m2 60% 23,60 €/m2

Fusteria exterior 77,23 €/m2 48,70 €/m2

Fusteria interior 61,79 €/m2 36,59 €/m2

Persianes 10,85 €/m2 8,09 €/m2 40% 4,34 €/m2

Lampisteria 47,67 €/m2 33,65 €/m2

Renovació d'aire 14,92 €/m2 18,68 €/m2

Energia solar ACS 51,97 €/m2 17,05 €/m2 40% 20,79 €/m2

Material sanitari i aixetes 38,89 €/m2 13,52 €/m2 40% 15,56 €/m2

Electricitat 72,83 €/m2 41,86 €/m2

Calefacció 60,12 €/m2 51,52 €/m2

Instal·lacions especials 19,91 €/m2 14,82 €/m2

Fumisteria i mobles de cuina 65,62 €/m2 42,59 €/m2

Ascensors 12,64 €/m2 9,32 €/m2

Vidrieria 23,63 €/m2 21,08 €/m2

Pintura 53,89 €/m2 28,78 €/m2

TOTAL Vc 1.480,91 €/m2 1.175,66 €/m2 549,20 €/m2

Ajust per localització -8% 1.362,44 €/m2 1.081,61 €/m2 505,27 €/m2

Seguretat i salut 27,25 €/m2 21,63 €/m2 10,11 €/m2

Honoraris i llicències 153,27 €/m2 121,68 €/m2 56,84 €/m2

Assegurança desenal 3% 40,87 €/m2 32,45 €/m2 15,16 €/m2

Altres despeses 1,5% 20,44 €/m2 16,22 €/m2 7,58 €/m2

TOTAL Vc 1.604,27 €/m2 1.273,59 €/m2 594,96 €/m2

Vc Locals

COSTOS DE CONSTRUCCIÓ 

Valor en venda unitari m2 sup construïda 2.655,36 €/m2st

Costos de construcció m2 1.604,27 €/m2st

K 1,40

VRS habitatge lliure 292,42 €/m2st

Valor en venda unitari m2 sup construïda (-30% habitatge lliure) 1.858,75 €/m2st

Costos de construcció m2 1.273,59 €/m2st

K 1,20

VRS habitatge protegit 275,37 €/m2st

Valor en venda unitari m2 sup construïda 1.200,00 €/m2st

Costos de construcció m2 594,96 €/m2st

K 1,40

VRS comercial 262,18 €/m2st

VALOR RESIDUAL NET HABITATGE AMB PROTECCIÓ OFICIAL

Projecte MPGOU UA-7 ROSES

VALOR RESIDUAL NET COMERCIAL

Projecte MPGOU UA-7 ROSES

VALOR RESIDUAL NET HABITATGE LLIURE

Projecte MPGOU UA-7 ROSES
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Càrregues 

L’ordenació v igent comporta  unes despeses d’urbanització  associades a 

l ’enderrocament de la rotonda existent amb la consegüent reconfiguració del s is tema 

viar i  i  a la nova urbanització pendent.  La nova ordenació suposa urbanitzar una major 

superf íc ie de s istemes , però permet mantenir  la rotonda actual.  E l  quadre següent 

detal la les despeses previstes:  

 

Rendiment econòmic derivat de l ’ordenació vigent   

El  rendiment s’obté de la diferència entre el  valor net i  les càrregues:  

4.828.854,75 € –  1.788.594,50 €  = 3.040.260,25 €  

Rendiment econòmic derivat de la nova ordenació. 

Com en el  cas anter ior,  e l  rendiment s’obté de la diferència entre el  valor net i  les 

càrregues:  

4.670.622,50 €  -  1.649.780,00 €  = 3.020.842,50 €  

De la comparació entre el  rendiment econòmic der ivat de l’ordenació v igent i  del de 

la nova ordenació es dedueix que la diferència és despreciable.  

 

Viabi l i tat econòmica de la UA 7 

Per a ver i f icar la v iabi l i tat econòmica de la UA 7 que resulta de la modif icació puntual 

és el  de l’art ic le 22.3 del Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el 

Reglament de valoracions de la L le i  de sòl,  que descr iu el  mètode de valoració de 

parcel· les que no est iguin completament urbani tzades o que t inguin pendent 

l ’aixecament de càrregues o el  compliment de deures per poder real itzar l’edif icabi l i tat 

prevista. En aquest cas es descompten del valor del sòl  determinat segons l’apartat 1 

anter ior la total itat dels  costos i  despeses pendent s,  aix í  com el benefici  empresar ial 

derivat de la promoció, d’acord amb l’express ió següent:  

VSo = VS - G. (1 + TLR + PR)  

En què: 

VSo = Valor del sòl  descomptats els  deures i  càrregues pendents,  en euros.  

VS = Valor del sòl urbanitzat no edif icat, en euros.  

G = Costos d’urbanització pendents de mater ial ització i  alt res deures i  càrregues 

pendents, en euros.  

TLR = Taxa l l iure de r isc en tant per u.  

PR = Pr ima de r isc en tant per u.  

La taxa l l iure de r isc, als  efectes de determinar el  benefici  de la promoció és l ’ú lt ima 

referència publ icada pel Banc d’Espanya del rendiment intern al  mercat secundari  del 

deute públ ic de termini  entre dos i  s is  anys.  

 

 

VRS/VS Clau 9a m2st V Clau 4a VRS/VS m2st V

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 €

Planejament Vigent Modificació

APROFITAMENT URBANÍSTIC

Subàmbit UA7

Concepte Mòdul Superfície Despeses Superfície Despeses Superfície 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 4.417,00 m2 1.037.995,00 € 5.980,00 m2 1.405.300,00 € 1.563,00 m2 367.305,00 € 

Modificació rotonda 525.000,00 €    525.000,00 €- 

Total obres 1.625.995,00 € 1.499.800,00 € 126.195,00 €- 

Gestió 10% 162.599,50 €    149.980,00 €    12.619,50 €-   

Total despeses 1.788.594,50 € 1.649.780,00 € 138.814,50 €- 

planejament vigent modificació diferència

ESTIMACIÓ DESPESES D'URBANITZACIÓ 
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Quant a la pr ima de r isc, als  efectes de determinar el  benefici de la promoció en aquest 

Reglament, es f ixa en funció dels  usos i  t ipologies corresponents atr ibuïts  per l’ordenació 

urbaníst ica, prenent com a referència els  percentatges que estableix el  qua dre de 

l ’annex IV del Reglament en funció del t ipus d’ immoble.  

 

Per a l’obtenció del valor brut es parteix del 90% del valor net urbanitzat de cada un 

dels  productes immobi l iar is  (una vegada cedit  el  10% d’aprof itament).  

A cont inuació es dist r ibueixen les despeses d’urbanització pel valor admiss ible en cada 

un dels  productes immobi l iar is .  

Finalment s’apl ica la taxa l l iure de r isc i  la pr ima de r isc a les despeses d’urbanització 

en funció de l’ús de que es t ract i .  

E l  quadre següent mostra el  resultat posit iu obt ingut:  

 

E l  valor brut del sòl  és posit iu globalment en la quant itat de 2.342.633,23 € i  e l  valor brut 

unitar i  considerant la total itat del sòl aportat és posit iu de 124,74  €/m2 .  

En base als  valors  obt inguts queda acreditada la v iabi l i tat econòmica de la proposta 

de Modif icació del P la General a l’àmbit  de la UA  7  de Roses.  

  

VSo = VS - G x (1 + TLR + PR) VS VS 90% Costos (G) TLR PR Costos TLLR i 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 €

VALOR BRUT DEL SÒL
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ANNEX II I .  MESURES DE SEGURETAT EN L’ÀMBIT DE LA PREVENCIÓ D’INCENDIS  

Introducció 

D’acord amb la Disposició Addicional Onzena del Decret legis lat iu 1/2010, de 3 d’agost, 

pel qual s’aprova la L le i d’urbanisme, el planejament urbaníst ic ha de tenir  en compte 

les determinacions que conté la legis lació sector ial en relació amb el terr itor i  i  que, en 

conseqüència, l imiten, condicionen o impedeixen la urbanització, l ’edif icació, la 

ut i l i tzació i  la div is ió o la segregació de f inques.  

En aquest sent it ,  és rel levant que, en la fase d’ordenació del terr itor i ,  es t inguin clars 

els paràmetres de seguretat en matèr ia d’ incendis que faci l i t in la intervenció dels 

bombers en cas necessar i ,  ja s igui en el  medi natural  com en l’entorn urbà i  alhora es 

faci l i t i  l ’evacuació dels  ocupants dels  edif ic is  a l ’espai exter ior s egur.  Per alt ra banda, 

l ’art ic le 17 de la L le i 3/2010, estableix que el  planejament urbaníst ic i  e ls  projectes 

d’urbanització han de tenir  en compte les necess itats der ivades de la prevenció i  la 

seguretat en matèr ia d’ incendis per tal que en l’execució ur baníst ica es compleix i  la 

normativa apl icable.  

Prenent com a referència el  cont ingut de la memòria del pla d’ordenació urbaníst ica 

municipal al  que es refereix el Reglament de la L le i  d’Urbanisme, el present annex de 

prevenció d’ incendis just i f ica que la proposta de Modif icació compleix les mesures 

requerides a través de la següent documentació refer ida a les mesures de seguretat en 

l ’àmbit  de prevenció d’ incendis.  

Memòria, amb la just i f icació dels  següents punts:   

•  Les caracter íst iques del terr i tor i  amb indicació del r i sc d’ incendi forestal .   

•  Les caracter íst iques urbaníst iques per a cada classe de sòl  pel que fa als  s istemes 

urbaníst ics i  caracter íst iques de les edif icacions,  amb indicació de les ubicacions 

no permeses, indicant les mesures de prevenció d’ incendis que es proposen en 

cada cas.  

•  La informació urbaníst ica relat iva a la xarxa d’hidrants existent i  a la diagnosi  dels 

dèf icits  d’hidrants per a incendis en sectors consol idats.   

•  Les f i txes del catàleg de béns protegits  i  e l  catàleg de masies i  cases rurals ,  que 

t inguin usos amb públ ic al iè a l ’act iv itat.   

•  L’art iculat de les normes urbaníst iques refer it  a les característ iques tècniques en 

matèr ia de prevenció d’ incendis.   

Documentació gràf ica, els  plànols  d’ informació i  d’ordenació han d’ incloure:  

•  Caracter íst iques topogràf iques del terr itor i ,  amb express ió dels  l ímits  de pendent 

del 30%  

•  Ident i f icació dels  diferents n ivel ls  de r isc d’ incendi forestal  al  municipi .   

•  Ident i f icació de les urbanitzacions, nucl is  de població, edif icacions i  

instal· lacions s i tuades en terrenys forestals o a menys de 500 metres de vegetació 

forestal en funció del n ivel l  de vulnerabi l i tat (compacte, no compacte, 

disseminada i  aï l lada)  

•  Ubicació de les f ranges de protecció contra incendis existents i  proposades en el  

POUM  

•  Els  plànols de class i f icació del sòl   

•  Els  plànols dels sectors de planejament der ivat del imitats per les diverses classes 

i  categories de sòl   

•  Els  plànols  d’estructura general del terr itor i  en els quals s’assenyal in, 

conjuntament o separadament, el  s istema general de comunicacions,  la resta de 

s istemes urbaníst ics, i  les xarxes generals  de serveis .  Les xarxes d’hidrants per a 

incendis existents i  la proposta de nous hidrants per pal· l iar  el  dèf icit ,  s i  és el cas.   

•  En sòl  urbà consol idat,  els plànols  que ref lecteix in els  elements i  obres 

d’urbanització que cal completar o acabar perquè els terrenys adquireix in la 

condició de solars .   

Memòria 

Caracter íst iques del terr itor i  

Malgrat que Roses està class if icat com a municipi  de vulnerabi l i tat alta pel que fa al 

r i sc d’ incendis forestals ,  l ’àmbit  es t roba a més de 500 m de zones de massa vegetació 

forestal i  es pot associar a una urbanització compacta menys vulnerable.  

 
ORTOFOTO IMATGE INFRAROJA DE CATALUNYA  

La UA 7 està envoltada per un teix it  principalment urbà i  s’obre al  nord -oest  a un pet it  

sector de t ransformació on actualment s’hi  disposen  camps de conreus herbacis  de 

baixa inf lamabi l i tat.  En conseqüència, està sotmès a una s i tuació de r isc d’ incendi 

forestal baix.  

Caracter íst iques urbaníst iques 

Les condicions de l’entorn es t roben en cont inuïtat amb la t rama urbana de Roses i  no 

presenta franges de protecció davant d’ incendis,  conseqüentment l ’ordenació de 

l’edif icació no requereix l imitacions addicionals  dins la unitat d’actuació.    

Xarxa d’hidrants  

Es considera suf icient la xarxa d’hidrants existent i  e l  seu abastament d’aigua per a que 

qualsevol punt d’una façana a nivel l  de rasant est igui  a menys de 100 m d’un hidrant.   

Cap dels edif ic is  que resulten de l’ordenació del sector t indrà més de 50 metres 

d’alçada (EGA) .  
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Les caracter íst iques dels  Hidrants seran les següents:  

•  Disposaran d’una zona l l iure d’obstacles en un radi d’1 metre  

•  Estaran emplaçats a la v ia públ ica o espais  d’access ibi l i tat equivalent per a 

vehicles de bombers,  fora dels  espais  dest inats a circulació i  estacionament de 

vehicles.  

•  La local ització dels  h idrants es senyal itzarà d'acord amb el que estableix l 'annex 

C de la norma UNE 23033 o norma que la subst itueix i  

Béns protegits  

L’àmbit  de la Modif icació no disposa patr imoni protegit  a considerar per a les  mesures 

de prevenció i  seguretat en matèr ia d’ incendis.  

Normes urbaníst iques  

Les caracter íst iques de la proposta de Modif icació no són objecte per considerar 

paràmetres específ ics en la prevenció i  seguretat d’ incendis pel que fa a l’art iculat de 

les normes urbaníst iques.  

Documentació gràf ica 

La Documentació gràf ica defineix la ident i f icació dels  diversos elements que just i f iquen 

el compliment de les mesures requerides per a la prevenció i  seguretat d’ incendis.  

Quadres just i f icatius  

Els  quadres següents s intet itzen el  compliment de les mesures de prevenció d’ incendis :  
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(*) 

(*) 

(*) 

(*)  NO AFECTA 
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(*) 

(*) 

(*) 

(*) 

(*) 

(*) 

(*) 

(*)  NO AFECTA 
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(*)  NO AFECTA 

(*) 

(*) 

(*) 
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IV. PLÀNOLS 

 

 Escala A1/A3 PLÀNOLS D’INFORMACIÓ  

i .01 5.000/10.000 SITUACIÓ 

i .02 1.000/2.000 EMPLAÇAMENT 

i .03 500/1.000 ORTOFOTO DE L’ÀMBIT  

i .04 375/750 TOPOGRÀFIC 

i .05 375/750 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT  

i .06a 375/750 PLANTA SERVEIS EXISTENTS. Xarxa de clavegueram pluvials  

i .06b 375/750 PLANTA SERVEIS EXISTENTS. Xarxa de clavegueram res iduals  

i .06c 375/750 PLANTA SERVEIS EXISTENTS. Xarxa d’aigua  

i .06d 375/750 PLANTA SERVEIS EXISTENTS. Xarxa de mit ja tens ió  

i .06e 375/750 PLANTA SERVEIS EXISTENTS. Xarxa de baixa tens ió  

i .06f 375/750 PLANTA SERVEIS EXISTENTS. Xarxa de telecomunicacions  

i .06g 375/750 PLANTA SERVEIS EXISTENTS. Xarxa de gas  

i .07 375/750 PGOU VIGENT 

i .08a 375/750 ALTERNATIVA 0 PGOU VIGENT  

i .08b 375/750 ALTERNATIVA A1 

i .08c 375/750 ALTERNATIVA A2 

i .08d 375/750 ALTERNATIVA A3 

  PLÀNOLS D’ORDENACIÓ 

o.09 375/750 ZONIFICACIÓ 

o.10 375/750 ORDENACIÓ 

o.11 375/750 EXEMPLE DEL RESULTAT DE L'ORDENACIÓ 

o.12 375/750 DEFINICIÓ GEOMÈTRICA 

o.13 1.000/2.000 ÀMBIT DE SUSPENSIÓ DE LLICÈNCIES  
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ARQ M S/N (ID 11458724)
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ARQ H 256 (ID 11458722)
ARQ M S/N (ID 11458721)ARQ M S/N (ID 11458713)

PED GEN (ID 11462139)

ARQ H 246 (ID 11458720)

ARQ M S/N (ID 11458728)

ARQ M S/N (ID 11458729)

ARQ I GEN 40x40x60 (ID 11459728)

ARQ I GEN S/N (ID 11459727)

ARQ H 487 (ID 11459699)
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