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PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GEfQERAL N° 31 PER LA
INSTAL-LACIO D’UN HOTEL AL SECTOR “MAS FUMATS” DE ROSES.

MEMORIA.

A. Dades de la proposta.

-Promotor; Alpha Hotels Trade and Catering, Ltd. representada pel Senyor Jaume Bonany
Pagés amb domicili, a efectes de notificacions, a Risques Arquitectes Ass. S. L., Pl. Sant
Pere 7, Roses. '

-Situacio: Carrers Fumats, Mallorca i Espanya. Urb. Mas Fumats, Roses.

-Arquitectes: Risques Arquitectes Associats S. L. Pl. Sant Pere 7, Roses.

B. Continqut de |a Modificacio.
-1. OBJECTE

La manca d’establiments hotelers, especialment de qualitat, a la vila de Roses contrasta
amb el dinamisme | les expectatives del sector turistic a la poblacié, fet que ha propiciat
que un grup. local es plantegi la possibilitat de rehabilitar I'edificacié que ocupa I'anomenat
“Mas Fumats” situat en un emplacament privilegiat a la urbanitzacié del mateix nom i, que
des de ja fa molts anys ofereix un estat deplorable degut a I'aband6 que pateix per tal de
instal-lar-hi un establiment hoteler d'alta qualitat i d’una trentena d’habitacions.

Per tal de fer possible aquesta iniciativa caldria procedir no solament a unes importants
obres de rehabilitacié de I'edificacié actual sindé també al sanejament de tot I'entorn,
actualment convertit en la zona mes degradada de tota la, urbanitzacié i en un procés
continuat que contrasta amb l'esforg i la notable millora que Uitimament s’ha fet en el

sector.

T Generalitat de Cata!gpya o
M Departament de Politica Territorial

. . 4 10b Publique
_2. JUSTIFICACIO O o Genaral d"Urbantsme

Comissio ¢’Urbanisme de Catalunya

Aquesta proposta de Modificacié puntual apareix com a conseqiiencia del Decret de

I'Alcaldia n® 1.989 de 19-7-02 que recull ells acords del propi Ajuntament de 24 Setembre
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on s’emet informe favorable, a reserva de les préscripcions que a continuacié
s'assenyalen, i s'acorda elevar I'expedient a la Comissié d’ Urbanisme de Catalunya.

-Cal fixar una parcel-la Gnica i indivisible a la zona d'aprofitament privat. -

-Cal limitar la zona privada a Us exclusivament hoteler, exclds Faparthotel, amb els
mateixos parametres edificadors que la zona 6a.

-Cal aportar garantia de la cessi6 lliure de carregues i gravamens de la zona d'espais
lliures i de la zona de sistemes generals “canalitzacions i curses d’'aigua”.

-Cal aportar garantia del 100 % del cost d’ajardinament dels espais lliures.

Tanmateix per la Resolucié de 19 de Novembre de 2.001 de! conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques es resol suspendre la tramitacié fins que es presenti un “Text
Refés” que incorpori les prescripcions esmentades. '

Copia d’'aquest escrit s’acompanya com Annex n° 1,

-3. SITUACIO URBANISTICA | DESCRIPCIO DE LES FINQUES AFECTADES.

L’actuacié afectaria a quatre finques anomenades A, B, C i D segons el planol cadastral

que s'acompanya (planol n° 1)
Les qualificacions urbanistiques corresponents es troben en el planol de zonificacié actual

(planol n°2).
Les caracteristiques urbanistiques que defineixen aquestes finques son les seglients:

* Finca A.

Compren dues parcelles: A-1i A-2 (Planol n°1).

Parcella A-1: No esta edificada
Superficie:  720.-m2.
Qualificacié: 6a.
Aprofitament: 720 x 0.5 = 360.-m2 de sostre.

Parcella A-2: Actualment es troba en part ocupada per una antiga edificacié en un estat de
total abandonament.
Superficie: 380.- m2.

vPryst Generalitat de Catelunya
Qualificacio: 6a. It Departament de Politica Territorial
SAL% | Obres Publigues )
Apromamem: 380x 0.5 = 190.- m2 de sostre. Direcci6 General d'Urbanisme
Comissio d'Urbanisme de Catalunya




- e T

THES

* Finca B.

Comprén dues parcel-les: B-1i B-2. (Planol n°1).

Parcella B-1: S’hi troba ledificaci6 de l'antic “Mas Fumats” actualment co-hvertit en
restaurant. Les condicions de la instal-lacié actual son summament precaries i d'altra
banda l'edificacié original es troba molt malmesa per una série d’ annexes afegits i de
reformes, entre elles un antic magatzem abandonat, que degraden notablement el conjunt.
S’hi troben, també, unes terrasses i una piscina vinculades al restaurant.

Superficie: 2.560.-m2. '

Qualificacio: 6a.

Aprofitament: 2.560.- x 0.5 = 1.280.- m2 de sostre.

Parcel-la B-2: No esta edificada. Es tracta d'un espai utilitzat com aparcament i la
normativa urbanistica ho contempla com a sistema de parcs | jardins i per tant sense
aprofitament.

Superficie: 350.- m2. -

Qualificacié: C 2

Aprofitament: No te aprofitament privat.

* Finca C. ( Planol n°® 1).

Es tracta de una parcel-la no edificada
Superficie: 600.- m2.
Qualificacié: 6a .
Aprofitament: 600 x 0.5 = 300.- m2. de sostre.

* Finca D. (Planol n® 1).
Es troba formada per una parcel-la situada al costat de la llera d'un rec on s’hi troba el que
queda d’un antic minigolf avui convertit en abocador incontrolat. La normativa ei qualifica
com a sistema general de “canalitzacions i curses d’aigua” i per tant sense aprofitament.
' Superficie: 1.010.- m2.
Qualificacié; F.
Aprofitament : No te aprofitament privat.

* Finca V. (Planol n°1).
L.’ambit de la proposta inclou també I'espai destinat a sistema viari ocupat per un tram del

carrer Fumats que te una superficie de 322.- m2.

=EYR Generalitat de Catalunya
@ Depariament de Politica Territorial
ALEZ i Obres Publiques

Direcclé General d'Urbanisme

Comissié d'Urbanisme de Catalunya

3



» $59 §

P

i

o

n
u

T

%

¥,

En resum, l'actuacio que es proposa ocupa un total de 5.942.- m2. dgsol, dels que 4.260.-

m2. estan qualificats de “6a” i tenen un aprofitament total de 2.130.- m2. de sostre. La
resta suposa una superficie total de 1.682.-m2. dels que 1.360.- m2. son de titularitat l
privada (parcel-les CiD ) i es destinen a sistemes generals sense aprofitament i 322.- m2.

son de titularitat ptblica (parcel-la V) i estan destinats actualment al sistema viari.

Parcella  Sup. m2. de sol. Qualificacié Aprofitament
publica privada
A-1 720.- m2. 6a 720 x 0.5 = 360.- m2. sostre

A-2 380.- “ 380 x0.5= 190.- “
B-1 2.560.- “ “ 2.560 x 0.5 = 1.280.- ‘
B-2 350.- ° Cc2 -
C 600.- “ 6a 600x0.5= 300.- “
D 1.010.- * F s
\ 322.- Sist. viari 0 0 —————
TOTAL 5.942.- m2. de s0l 2.130.-

neralitat de Cefaunya
gZpanament de Politica Territorial
% i Obres Pudliques :
Direccid General ¢'Urbanisme

-4. PROPOSTA DE MODIFICACIO | DESCRIPCIO DE LES FINQUES REShHisANT@anisme de Catalunya

Per tal de poder dotar a la nova instal-lacié de I'espai exterior necessari es proposa una
modificacié del sector a través dels instruments urbanistics que s’estimin adients per tal de
poder agrupar les parcelles i poder disposar d'aquest espai. La reordenacié que es
proposa consistiria ,basicament, en el trasllat de I'espai que actualment ocupa la parcel-la
B-2 (parcs i jardins) juntament amb l'espai afectat V que actualment es destina a vialitat i

permetre aixi 'agrupacié de Ies parcel-les aprofitables tal com s’indica en el planol n° 3.

El resultat d’aquesta operacid deixaria aquest sector conformat amb tres parcel-les (planol
n® 4):

-Parcella H: 4.260 m2. Quedaria formada per I'agrupacié de les parcel-les A-1, A-2, B-1,
una part de la B-2, i la V acumulant en ella la totalitat, 2.130.- m2., de sostre aprofitable.
Quedara qualificada com a 6a i seria parcella Unica i indivisible amb us exclusivament

hoteler, exclos el de aparthotel.

-Parcel'la J: 600 m2. Es correspon integrament a la anterior parcellla C i quedaria

qualificada com a C 2 (parcs i jardins) en la seva totalitat i, per tant, sense aprofitament.
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-Parcella D: 1.010 m2. No pateix cap modificacio. L’aprovacié d'aquesta proposta
comportaria la cessié de la mateixa encara que es suggereix la possibilitat d'utilitzar-la |, a
través de l'oportl conveni, com equipament esportiu, rehabilitant i reformant integrament

les instal-lacions actuals.

-5. JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LA NORMATIVA.

Apart de levident avantatge que, a fots nivells, suposaria l'intercanvi d'una zona avui
conflictiva i en procés de constant degradacié per unes installacions modernes i de
qualitat com la que es proposa, aquesta proposta de Modificacié dona compliment a la
normativa del vigent P. G. O. U. (art.113) aixi com també I'is hoteler queda contemplat
dins de les arees residencials en l'art. 202.1 la densitat del qual ve igualment regulada en
art. 61.5 al equiparar 6 places hoteleres per habitatge. Tenint en compte que la parcel-la
minima regulada en el sector es de 400 m2. i que la superficie de sol aprofitable es de

4.260.- m2. aixd equivaldria a 10 habitatges I, per tant, a 60 places.

-6. PRESSUPOST.

Les uniques obres durbanitzaci6 que comportaria aquesta Modificacié es
I'acondicionament del espai lliure. El cost estimat d’aquestes obres, sense tenir en compte

la possible renovacié de les instal-lacions esportives a que ens hem referit en el Gltim

apartat del paragraf 4, és de 4.800 €. e — e

F{ Risques Corbella, arquitecte.

N\ Roses, a 29 de Juliol del 2.002.
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AJUNTAMENT DE ROSES
Geréncia Municipal d'Urbanisme

}' S0 nugran . '
Eéi:?zﬁooo iREG'SFQC GENERAL DE |
Planejament i Gestié Urbanistica SORTI! DA‘J
RE 8130/12-07-02

Ref/rs

Num. de decret: 1993 (qum—)

e S s

UIPR Y

* " H,.—— liat e Gatalunya )
Alpha Hotals Trade and CaFe”ng Ld. 75‘“ ;\ gezzaaalmeni da Politica Tariitorial
Rpant. Jaume Bonany Pages m COores PUbliques
Notif. A Risques Arg. Ass. Diroccié General d'Urban isms

Comissio d'Urbanisme de Catalunya

C. Pca Sant Pere nim. 7
17480 ROSES

NOTIFICACIO DECRET DE |'ALCALDIA

|’Alcalde president amb data d’avui ha dictat el seglient decret:

“Antecedents

1. El Ple de 'Ajuntament, a la sessi6 ordinaria que va tenir lloc el dia 24 de
setembre de 2001, acorda aprovar provisionalment la Modificacié puntual
num. 31 del PGOU de Roses, d'iniciativa privada, promoguda per I'entitat
Alpha Hotel Trade anc Catering Limited, representada pel Sr. Jaume
Bonany Pagés, consistent en la instal-lacié d'un establiment hoteler al Mas

Fumats.

2. L’esmentat expedient es va trametre a la Comissié Provincial d'Urbanisme
de Girona, per tal que ho fes informar préviament per la Comissio Juridica
Assessora i pel Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques de la
Generalitat de Catalunya i, posteriorment, el Consell Executiu de la
Generalitat de Catalunya l'aprovés definitivament, en ser de la seva
competéencia amb motiu que es modificava la superficie i forma de les zones

verdes publiques.

3. La Comissié d’'Urbanisme de Girona, a la sessi6 de data 31 d'octubre de
2001, acorda emetre informe favorable, als efectes de I'article 76 del Decret
Legislatiu 1/1990, de 12 de juliol, de I'expedient a dalt esmentat, a reserva
de les prescripcions que a continuacio s’indiquen i, al mateix temps, acorda
elevar I'expedient a la Comissié d’Urbanisme de Catalunya:

Cal fixar una parcel-la Gnica i indivisible de la zona d’aprofitament privat.
- Cal limitar la zona privada a us exclusiu hoteler, exclos I'apart-hotel, amb
els mateixos parametres edificatoris de la zona 6a.

o

a.

Plaga Catalunya, 8, 2n (Casa Jorda) Tel. 972 2561 44 - Fax 972 1508 12 -
rosesurb@ddgi.es 17480 ROSES (Girona)
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d’'espais lliures i de la zona de sistemes generals “canalitzacions i curses
d’aigua”.

= Cal aportar garantia del 100% del cost d'ajardinament dels espais lliures.

En data 19 de novembre .de 2001, mitjancant Resolucié del conseller de
Politica Territorial i Obres Pabliques, es va resoldre suspendre la tramitacid
prevista a l'article 76 del DL 1/90, de 12 de juliol, de I'expedient de
Modificacié del Pla general d’'ordenacié nim. 31, fins que es presenti un text
refés que incorpori les prescripcions que consten a I'apartat 3 del present
“decret i, també, manifesta que el titular del Departament, previ informe de
la Comissié d’Urbanisme de Girona, donaria conformitat al text refos i es
prosseguiria la tramitacié que fixa a l'article 76 del text normatiu a dalt

esmentat.

Paral-lelament a Ia tramitacié de la present Modificacié puntual del PGOU,
la mateixa entitat Alpha Hotels Trade and Catering van realitzar una nova
proposta, modificant I'actual que es trobava en tramitacié, en el sentit de
canviar els parametres establerts en el Pla general actualment vigent de la
zona 6 a pels de la zona 8 H, la qual el Ple va denegar, a la sessi¢ de data
27 de maig de 2002, per les raons que constaven a l'informe emés pels
Serveis Tecnics de la Geréncia Municipal d’'Urbanisme.

Aixi mateix, en el mateix acord de Ple del dia 27 de maig, a I'apartat 2n. de
la part dispositiva, s’acorda requerir a l'interessat que indiqués a Aquest
Ajuntament si_s’havia de prosseguir amb la tramitacié de la Modificacié
puntual nim. 31 del PGOU, ja que si aixi era, havia de presentar un Text
ref6s on hi constessin les prescripcions assenyalades per la Comissio
d'Urbanisme de Girona de data 31 d'octubre de 2001 i que eren les
mateixes que constaven a la Resolucid del conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques de data 19 de novembre de 2001.

L'entitat Alpha Hotel Trade and Catering Limited, representada pel Sr.
Jaume Bonany Pages, en el seu escrit de data 11 de juliol de 2002, registrat

- d’'entrada el 12-07-2002 i nim. 8130, manifesta, malgrat la denegacié de

I'aprovacio inicial de la modificacié de parametres de la zona 6 a pels de la
zona 8 H, i vist el contingut de I'apartat 2n. de la notificacié de I'acord de
Ple del 27 de maig de 2002, el seu interes en continuar amb P'expedient
num. 1258/2002 (modificacié de parametres de la zona 6 a pels de la 8 H) i
sol-liciten que aquest Ajuntament accepti el contingut del seu escrit.

Atés que, juntament amb I'escrit que els interessats han presentat en data
12-07-02, RE 8130, no han incorporat el Text refés al qual el Ple de data 27
de maig de 2002 feia referéncia, a fi de continuar amb la tramitacié de la
Modificacié puntual 31 del PGOUR, per a la installacido d’'un establiment
hoteler al Mas Fumats i que 'expedient de la Modificacio puntual nim. 31 és

Plaga Catalunya, 8, 2n (Casa Jorda)- Tel. 972 2561 44 - Fax 972 1508 12 -
rosesurb@ddai.es 17480 ROSES (Girona)
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el nim. 882/2000 i no el 1258/2002, tal i com indiquen els interessats en el
seu escrit.

Fonaments de dret

Article 92, de la Llei 30/92, de Régim juridic de les administracions publiques i
del procediment administratiu comd, no modificat per la Llei 4/99;

Resolucidé

Per tot aixo, en virtut de les atribucions que m’'han estat legalment conferides,

RESOLC:

1. Requerir a 'entitat Alpha Hotels Trade and Catering Ltd, representada pel Sr.
Jaume Bonany Pagés, que presentin a aquestes oficines municipals, en un
termini maxim de deu dies comptat a partir de I'endema de la recepci6 de la -
notificacio del present decret, el Text refés de la Modificacié puntual nim. 31
del PGOUR (en quintuplicat exemplar), incorporant les prescripcions
assenyalades per la Comissié d'Urbanisme de Girona de data 31 d’octubre de
2001 i que s6n les mateixes que consten a la Resolucié del conseller de
Politica Territorial i Obres Puabliques de data 19 de novembre de 2001, a fi de
trametre’l a la Comissié d’'Urbanisme de Girona, per a la seva aprovacio
definitiva.

2. Advertir als interessats que si no presenten la documentacié sol.licitada,
transcorreguts tres mesos, es produira la caducitat del procediment.
Trancorregut aquest termini sense que el particular realitzi les activitats
necessaries per reanudar la tramitacid, 'administracié acordara l'arxiu de les
actuacions, notificant-ho a l'interessat.

3. Comunicar el present decret a la Comissid Provincial d’Urbanisme de Girona
a fi que en tingui coneixement.

Ho mana i signa l'alcalde president, Sr. Carles Paramo i Ponseti, a la Vila de
Roses, 17 de juliol de 2002. = En dono fe. La secretaria acctal. Signat.
Elisabet Abad Grabulés”.

La qual cosa us comunico, tot indicant-vos que aquest és un acte de tramit, no
definitiu en via administrativa, i per tant, no és susceptible de recurs, i aixo
sense perjudici que pugueu exercitar el que estimeu procedent, de conformitat
amb el que disposa larticle 58.2 de la Llei 30/1992, de régim juridic de les
administracions publiques i del procediment administratiu comd.

# Generalital de Catalunya
de.juliol de 2002 m Departament de Politica Territorial

Roses, 1

Direcclé General d'Urhanisme '

A E D i Obres Publiques
etaria. acctal.

YT CofigeTod Urbanisme de Catalunya

bad Grabulés

Plaga Catalunya, 8, 2n (Casa Jorda)- Tel. 972 25 61 44 - Fax 9721508 12 -
rosesurb@ddgi.es 17480 ROSES (Girona)
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Parcella Sup.m2.sbl Qualificacié Aprof.. m2. sostre Titularitat

A-1 720,00 6a 360,00 Privada
A-2 360,00 6a 190,00 Privada
-1 2.560,00 6a 1.280,00 Privada
-2 350,00 G2 - Privada
600,00 6a 300,00 Privada

1.010,00 F - Privada

322,00 - ' Publica

< OO0 D m

TOTAL 5.942,00 m2. de sol 2.130,00 m2. de sostre
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