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ADAPTACIO PLA ESPECIAL

20 gener 2003

CLUB DE GOLF PERALADA S.A. CANAL ILLA GRAN i Av. DEL PASTOR. B R RACS
JOAN GARCIA-BORES ESPI

URB. SANTA MARGARITA. ROSES. GIRONA




ADAPTACIO DEL PLA ESPECIAL
ORDENACIO VOLUMETRICA DE LA FINCA ENTRE CANAL TRAMUNTANA, CANAL ILLA
GRAN i AV. DEL PASTOR. ROSES. GIRONA.

1. MEMORIA
14 OBJECTE DE L'ADAPTACIO DEL PLA ESPECIAL

El prasent document es una proposta per la ordenacié de la volumetria de la edificabilitat assignada en el
Planejament actual en la finca de referéncia, qualificant la towalitat del solar com "zona 8, per definir en
detall els aspectes relatius a la ordenacié de la edificacié | condicions d'us gue possibilitin la futura
construccio,

El terreny objecte de I'Adaptaciéd del Pla Especial esta situat entre el canal de Tramuntana, canal la Gran |
Av. del Pastor en la urbanitzacié Santa Margarita de Roses en Girona. Coincidint el limit de la parcel-la amb
el "borde del canal”.

Es redacta aquesta proposta de 'Adaptacié del Pla Especial d'acord amb tot el previst en el Decrat
Legistatiu 1/1990, de 12 de juliol, pel qual s'aprova la refosa dels textos legals vigents a Catalunya en
mataria urbanistica.

1.2 PROMOTOR | PROPIETARI

D'acord amb el previst en el art. 78 del Decret Legislatiu 1/1990 la present Adaptacié del Pla Especial es de
iniciativa privada.

Ha estat redactat por la entitat mercantil:

CLUB DE GOLF PERALADA, SA

Domicili : Av. Jaime I, n® 3. Club de Golf Peralada.

Peralada. Girona.

Representada pel seu Administradoer: D, Jaume Vilardell i Marin

Titular del terreny.
1.3 SITUACIO. AMBIT

L'ambit d’aplicacid de la present Adaptacié del Pla Especial es el que figura en la documantacid grafica del
mateix, con un total de superficie cadastral de 14,790 m2,

L'ambit d'actuacid es un poligon mixtilineo de forma irregular, que dona front a dos canals i a I"Avinguda del
Pastor ( la rotonda que enllaga amb |'Avinguda llleta |, com as pot comprovar en el planol n® 2.

La present finca es la parcel‘la cadastral 02, poligon 14006 de Santa Margarita de Roses.
Per tractar-se d'un solar sense edificacions dita finca esta lliure d'ocuparits,

1.4 PLANEJAMENT VIGENT
La present Adaptacié dal Pla Especial, com instrument d'ordenacid urbanistica, es vincula a les
determinacions que li son d'aplicacid contingudes en la legislacid sobre regim del s6l | ordenacid urbana, aixi
com al Text Refds de la legislacid vigent en Catalunya en matéria urbanistica, Decret Legislatiu 1/1990 de

12 de julicl, "articulat del Pla d'Ordenaciéd General i demés normativa d'aplicacis,
L'esmentada finca esta qualificada com sol urba, amb dues zones 7 i 8a,
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Una primera zona qualificada com zona 7 de superficie 5.349,87 m2, paral-lela ai canal de Tramuntana, i la
resta de |la finca com zona 8a de 9.997,63 m2. El total de la finca es de 15.347,30 m2.
El contingut documental dels Plans Especials esta regulat, amb caracter general, en e! art. 29 del Reglament
de Planejameant.

1.6 OBJECTIUS DE LA PROMOCIO

El eriteri fonamental de |'ordenacid obeeix al interdés per unificar la volumetria i tipus dels edificis a situar
dins de la finca, que actualmemt permeten diferents criteris, volums | diferents algades, respectant la
edificabilitat assignada actual de 17.200,12 m2..

Es pretén crear uns edificis més acords amb la forma de la parcel-la, cuidant la seva orientacid | donant un
criteri uniforme. D'agquesta forma no es produiran contrastos arquitectonics.

Aixl mateix, d'acord amb els pardmetres urbanistics que regulen la finca, s'intenta ordenar els volums.
La entrada a la finca es produeix per la rotonda on conflueixen I'Av. del Pastor i I'Av. llleta. En primer lloc
asta el bloc A, unint al bloc B per un cos de planta baixa i pis destinat a comercial vinculat als habitatges.

En ultim terme esta el bloc C on la finca es fa més estreta.

Tots els blocs d'habitatges son de planta baixa | ¢cinc plantes esglaonades, donant front als canals | al mar, |
esquena al vent predorminant.

1.6 CONVENIENCIA DEL PLA

La finca esta qualificada actualment amb dos zones que permeten, en una edificacid de planta baixa i pis i
amb filera | amb altra planta baixa i ¢ine plantes.

La proposta del Pla ve motivat per unificar els criteris volumétrics, respectant la edificabilitat assignada,
creant un conjunt harmonias | habilitar la possibilitat de construir un petit comearcial vinculat sl residencial.

1.7 DETERMINACIONS GENERIQUES DEL PLA
El Pla determina els pardretres urbanistics que regularan qualsevol actuacid en la finca d’acord amb al
Flanejament wvigent | aixl aconseguir els objectius fixats. DVaguesta manera es construiran els edificis

descrits amb la ocupacio, volumetria, separacions i resta de pardmetraes urbanistics.

Per aconseguir tots els objectius de la promocid | els propis de I'Adaptacié del Pla Especial, es desenvolupa
el present, amb les determinacions que es descriven.

1.8 DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA
La ordenacid proposada consisteix en la implantacid de tres edificis de planta baixa i cinc plantes per

apartaments | un comercial de planta baixa i pis.

Aixi dons el present Pla qualifica la totalitat de la finca en “zona B%, respectant la edificabilitat actual
assignada.
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1.9 ESTANDARS URBANISTICS 1.11  JUSTIFICACIO LEGAL fi |
Superficie ambit Pla = 15.347,30 m2 La present Adaptacio del Pla Especial li es d'aplicacié I’art. 29 del Decret Legislatiu 1/1990, de 12 de juliol, ||
Superficie zona 7 = 5.349,67 m2 art. 76 i seglents del Reglament de Planejament, art. 157 del Reglament de Gestié Urbanistic, i arts. del
Superficie zona 8a = 9.997,63 m2 PG.
ARAMETRES SEGONS NORMATIVA 1.12 RELACIO DE PLANOLS
CTUAL
PLANOLS DVINFORMACIO
ZOMNA 8a Parcel-la N° Parcel-les Sup. parcel-la  Superficie M2 Edificabilitat Max.M2 N® vivendes max. 1. Situacid E. 1:2.000
2. Parcella E. 1:750
Pa-1 1 3000.00 000,00 3,000%1,4= 4,200 4,200%0,75/40= 78,7 3. Qualificacid actual E. 1:750
PH-2 1 3000,00 3000,00 3,000*1,4= 4,200 4,200*0,75/40= T8 7 4. Normativa actual E. 1:760
p8-3 1 330735 3307,35 3,000*1,4= 4,200 4,200°0,75/40= 78,7
Vials 600 28 PLANOLS D'ORDENACIO
&. Qualificacid proposada E. 1:760
. 6. Volumetria proposada E. 1:760
1
Tt I 899789 2600 238 7. Seccions proposta E. 1:300

PLANOLS NO NORMATIUS. AVANTPROJECTE

ZONA 7 P7-1az0 20 162,00 3240,00 6+15*2*20= 3600,00 20 8. Avantprojecte conjunt E. 1-300
P7-21a25 ] 162,00 810,00 6°11°2*6= 660,00 5 .
P7-26 1 609,39 #09,30 22*((11+4,07)/2)*2= 340,12 1 .
Vials 660,28 ' 2. ORDENANCES
|
Tolals 534967 4800,12 26 1 2.1 GENERALITATS
™

|PARAMETRES MAX. TOTALS ADAPTACIO DEL PLA ESPECIAL AR ¥ Ambix & aplicacio
Les presentes ordenances son d'aplicacid en la totalitat de |"ambit de I'Adaptacid del Pla Especial per la
ordenacid volumétrica de la finca entre el canal Tramuntana, canal llla Gran | Av. del Pastor de la
15347,30 17200,12 262 urbanitzacié Santa Margarita de Roses a Girona, tal i com queda reflectit en la documentacié grafica.

Superficie Parcel-la Edificabilitat Maxima N* maxim viviendes

ART. 2 Mare legal
Destinacid de la edificabilitat =

Residencial = 16.000,12 m2 Redactat d’acord amb la Normativa vigent en maténa urbanistica | ordenances municipals que li son
Comercial = 1.200 m2 d’aplicacia.
Ocupacid maxima = 40%
Alwura reguladora = 18,40 m En qualsevol cas, per tot el que no estes previst en les presents Ordenances Reguladores o fos de dubtosa
Mimero de plantes = FB 4+ BFP interpretacid, regiran les ordenances municipals dal PG.
Superficie minima apartament = 40 m2
Aparcamoents = 1 plaga per apartament. ART. 3 Contingut

El contingut de la present Adaptacit del Pla Especial es el derivat dels seglGents documents:
1.10  GESTIO. PROCEDIMENT. UNITATS D'ACTUACIO

MEMORIA
La present Adaptacid del Fla Especlal no preveu divisid poligonal, per tan el seu ambit es constitueix en un ORDEMANCES
unic poligon o unitat d'actuacid, coincidint amb el ambit de I’ Adapracid del Pla Especial. PLA D'ETAPES
PLANOLS
Es desenvolupard per el sistema de Compensacio de propietarn Gnic,
ART. 4 Abast

Els adificis 1 la urbanitzacio interior els executard en |la seva integritat el Promotor. No serd necessari la
constitucié de Junta de Compensacio al tractar-se de propietari tnic. Atés el previst an els arts. 77 i1 B2 del Reglament de Planejament, les presents Ordenances raguladores son
part integrant de la documentacid de I"Adaptacid Pla Especial.




|

ART. b Definicio de conceptes

Sempre que no qguedin expressament definits en aquestes ordenances, els conceptes designats son eis
definits en les Ordenances municipals. En especial els continguts en les disposicions generals.

ART. 6 Desenvolupament del Pla,

L'Adaptacid del Pla Especial es de iniciativa privada per el sistema de compensacid, de propietari dnic, de
conformitat amb "art. 157 del Reglament de Gestid, no e8s necessaria la constitucid de Junta de
compensacio.

Per el desenvolupament del mateix tan sols serd necessaria la Llicencia d'Obras municipal.

2.2 REGIM URBANISTIC DEL S0OL
ART. 7 Classificacid | qualificacid del sol

El ambit de la present Adaptacid del Pla Especial qualifica el sdl de zona Ba {urba).

2.3 NORMES PARTICULARS

ART. 8 Candicians de la edificacid
ART, 9 Condiclons Us comercial.

1. Edificabilitat: Mo es possibilitara cap establimant comercial,
Comercial = 1.200 m2 “ni individual, ni col.lectiu la superficie del qual
Residencial = 16.000,12 m2 Sigui superior 8 439 m.

TOTAL = 17.200.12' m2.

Ocupacié maxima = 40 %

Altura reguladora = 18,40 m

Nombre de plantes = PB + 6 PP
Superficie minima apartament = 40 m2
Aparcaments = 1 placa per apartament
Galib maxim edificacions = planol n® 6

Nookwb

8. Densilat: un habitatge per cada 58,57 m2, de solar.
3. PLA D'ETAPES
Atés que es una Adaptacio del Pla Especial de titularitat privada i no ésser necessari fer obres d’urbanitzacio

externes a I'amhbit, no es preceptiu el Pla d’Etapes, si bé les obres d’edificacié es realitzaran per blocs
sencers per fdges, segons les Llicencies municipals d'Obres.
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SUPERFICIE TOTAL = 15.347,30 m2 J
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VIAL 7 {4 M.) Suparficie = 690,28 m2.

VIAL 8 (4 M.) Supsrficie = 690,28 m2.

SUPERFICIE TOTAL PARCEL LA = 15.347,30 m2

AVDA. ILLETA

PARAMETRES SEGONS NORMATIVA ATUAL
S=4. 050,00 m2
Z0MAla Parcalla N Pamalls  SupPecsile  Supeficia M2 Edificabilital max M2 NE vivendes max.
CANAL TRAMONTANA Pl 1 300000 400006 300D ¥ V4 = AZDF 4200 4 078 /4D = TAT
-2 | 2000,00 1.000,00 3000 % 14 = 4200 4300 « 075/ 40 = JET
Fa-3 i 307,38 350738 A000 3 14 = A0 A300 « 075 /40 = BT
—r— Wik 690,78
_~ G | o.0m7.85 12,000 238 |
// Col: I.d'ATqUitﬂﬁES ZONABa  F7-ta20 0 182,00 A.240,00 Bal8ala20= 3500 a0
@ de Catalunya Pr-1l028 8 162,00 BO00 Bx N a2sf e B0 5
leATmMﬂET aazaoes 0726 1 609,39 R B (N0
AR i A PR Vil P
;-_mmmﬂwu i, et i | suss? .12 s |
W“m Ao ol UE G0 FERELADASA PARAMETRES MAXIMS TOTALS PLA ESPEGIAL
‘Suparficle Parcella  Edificabiitat maxima N maxim vivandes
k [ 1534720 12.200,12 52 |
ADAPTACIO PLA ESPECIA AN
Promoter  CLUB DE GOLF PERALADA S.A. Bituncto; | FINGAENTHE CRNAL TRAMUNTIRA, Arquitectes:  GBR wqunecton y 51 Data: 20 GENER 2003 Planal  PLANOL INFORMATIU
GANAL REAGEAN | Av. DEL PAIFTER, JOAN GARCIA BORES ESPI Escala.  1:750 NORMATIVA ACTUAL 4
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