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I. MEMÒRIA 

0.  INTRODUCCIÓ 

0.1.  Antecedents urbaníst ics  

0.1.1.  Planejament vigent.  

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 itor 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).  

En data 27 d’octubre de 1999 es va aprovar def in it ivament la Modif icació puntual 

núm. 19 del Pla General d’Ordenació de Roses  per a la implantació d’un sector 

industr ial  a la carretera de Vi laju ïga.  

En data 31 d’octubre de 2001, la Comiss ió d’Urbanisme de Girona va aprovar 

defin it ivament el Pla Parcial d’Ordenació del sector industr ial de la carretera de 

Vilajuïga ,  promogut i  t ramès per l’Ajuntament de Roses,  que  desenvolupa les 

determinacions contingudes en la Modif icació puntual del PGO de Roses abans 

esmentada. 

En data 4 de desembre de 2002 es va aprovar def in it ivament la Modif icació 

puntual del Pla Parcial del Sector industr ial carretera de Vi lajuïga –Polígon 1-  per 

tal  de corregir  les errades mater ials  i  ajustos de superf íc ies detectats en el  P la 

Parcial  aprovat def in it ivament, supeditant l’execut iv itat de l’acord a la 

presentació d’un Text Refós, al  que la Comiss ió d’Urbanisme de Girona va donar 

la seva conformitat en data 25 de setembre de 2003.  

El  12 de maig de 2003 la Comiss ió de Govern de l’Ajuntament de Roses va aprovar 

el Projecte d’urbanització del polígon 1 del Pla Parcial  del sector industr ial  

Carretera de Vilajuïga,  d’acord amb les determinacions de la Modif icació 

puntual del P la Parcial  aprovada el 4 de desembre de 2002.  

El 12 de juny de 2003, l ’ INCASÒL va aprovar def in it ivament el Projecte de 

Reparcel· lació del sector industr ial  Carretera de Vi laju ïga.  

En sess ió de 1 d’octubre de 2008, la Comiss ió Terr i tor ial  d’Urbanisme de Girona 

va aprovar def in it ivament la Modif icació puntual núm. 2 del P la Parcial del Sector 
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Industr ial de la Carretera de Vi lajuïga ,  incorporant d’of ici  un seguit  de 

prescr ipcions,  i  establ int que l ’Administració Actuant serà l’ Inst itut Català del Sòl .  

Arrel de la nova ordenació establerta en el planejament esmentat es van 

introduir un seguit de canvis en el Projecte de Reparcel· lació del P la Parcial del  

Sector Industr ial  carretera de Vi laju ïga insc r it  en el  Regist re de la Propietat de 

Roses,  essent necessar i  t ramitar un Text Refós de dit  projecte de reparcel· lació ,  

que va ser aprovat in icialment per acord de la Direcció de l’ INCAS OL de 13 de 

març de 2009.  

Mit jançant acord de la Direcció de l’ INCAS OL de 26 de gener de 2010, s’aprova 

defin it ivament el  Text Refós del Projecte de Reparcel· lació abans esmentat.  

Per sentència de la Sala del Contenciós Administrat iu del Tr ibunal Suprem de 4 

de febrer de 2011 s’est imà el recurs de cassació interposat contra la sentència 

de la Sala del Contenciós -administrat iu del Tr ibunal Superior de Just ícia de 

Catalunya de 3 d’octubre de 2006, i  declarà la nul· l i tat del P la Parcial  del Sector 

Industr ial  carretera Vi lajuïga de Roses,  aix í  com la modif icació puntual nº 19 del  

planejament general de Roses,  que class i f icava els  terrenys de l’àmbit  del Pla 

Parcial com a sòl  urbanitzable.  

E l  motiu de dita nul· l i tat segons es desprèn de dita sentencia radica a la 

insuf icient motivació del canvi de class i f icació urbaníst ica dels  ter renys,  atesos 

els  valors mediambientals  de la zona acreditats per informe per icial ,  i  tenint en 

compte que l’or igen de dits  canvis  normatius era un conveni urbaníst ic que 

també va ser anul· lat per sentencia de 27 de maig de 2008.  

Der ivat de dita urbanitzac ió i  del P la Parcial,  e ls  terrenys inclosos en dita Pla 

parcial van assol i r  la condició de Sòl urbà i  sobre els  mateixos es va constru i r  un 

conjunt de Naus Industr ials .    

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

aprovar definit ivament el POUM de Roses,  que qual i f icava la f inca propietat de 

Zodiac Española SAU de sòl  urbà consol idat sense incloure’ l  en cap sector de 

planejament, la qual cosa comportava que la f inca ostentés la condició de solar,  

sense més obl igacions urbaní st iques.  

L’auto de 5 de desembre de 2013 del Tr ibunal Superior de Just ícia, en autos 

Procediment 871/2002, en un incident d’ inexecució de sentència, disposa en  el  

seu fonament jur ídic pr imer:  
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“  […]  razón por  la cual  no es  procedente declarar ,  e n mér i tos de l  

art ículo 105 de la ley jur i sd iccional ,  la impos ib i l idad mater ia l  o  

jur íd ica de e jecución de ta l  sentencia,  pues ésta quedará 

debidamente completada con la s imple publ icación,  de su parte 

d ispos i t iva en los correspondientes d iar ios of ic ia les para general  

conocimiento y efectos jur íd icos.  S in que haya lugar a pronunciar -

se,  en consecuencia,  sobre las poster iores act iv idades de gest ión,  

urbanización o edi f icación desarro l ladas en e l  sector  indust r ia l  de 

que se t rata,  que no han const i tu ido e l  objeto de este recurso,  s in  

per ju ic io de que pudieran ser lo de ot ro di ferente,  n i  en 

consecuencia,  sobre e l  der r ibo de la tota l idad o de parte de las 

Const rucciones o edif icaciones restantes que,  caso de no haber 

quedado amparadas en los poster iores  planes e inst rumentos  de 

gest ión aprobados y/o l icencias concedidas,  habrán devenido,  

por  consecuencia de la anulación del  p laneamiento de autos y  a 

sa lvo las acciones pert inentes ,  en la s i tuación jur íd ico -urbaníst ica 

que corresponda .”  

 

Per tant l’esmentada modif icació quedav a emparada pel nou POUM de Roses.  

Poster iorment,  per sentència del Tr ibunal Superior de Just ícia de Catalunya de 

23 de febrer de 2015, confi rmada per Inter locutòr ia del Tr ibunal Suprem de 4 de 

Febrer de 2016 es va declarar la nul· l i tat del POUM de Roses, aprovat 

defin it ivament l’any 2010.  

Havent-se anul· lat jur isdiccionalment el  P la Parcial del Sector Industr ial carretera 

Vi laju ïga de Roses i  la Modif icació Puntual núm. 19 del P la General,  i  havent -se 

anul· lat el POUM de Roses aprovat def in it ivament l ’any 2 010, el  planejament 

urbaníst ic general v igent a Roses, ve conformat pel Text Refós de les Normes 

Urbaníst iques del P la General d’Ordenació de Roses,  la conformitat del qual 

adoptà la Comiss ió Terr itor ial  d’urbanisme de Girona per acord de 26 de març 

de 2003. (Publ icat al  BOPG de 18 de desembre de 2003),  però aquest no és 

d’apl icació a la f inca objecte d’aquest informe, arrel de la sentència del Tr ibunal  

Suprem de 4 de febrer de 2011 que declarà la nul· l i tat del Pla Parcial del Sector 

Industr ial carretera Vi lajuïga de Roses, així com la modif icació puntual nº 19 del 

planejament general de Roses,  que class i f icava els  terrenys de l’àmbit  del Pla 

Parcial  com a sòl  urbanitzable. Per tant,  la regulació ur baníst ica de la f inca de 

referència ve establerta en el P la General d’Ordenació Urbana de Roses aprovat 

defin it ivament en data 27 de ju l iol  de 1993, segons el qual la f inca està 

class i f icada com a sòl  no urbanitzable . 

La sentencia del Tr ibunal Suprem, Sala  Tercera, del Contenciós-administrat iu,  

Secció 5ª,  Sentencia de 1 Dic. 2015, Rec. 373/2015, respecte al  recurs de cassació 
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interposat per l ’Associació dels  Natural istes de Girona, aquesta interessa 

l ’execució parcial  de la sentència en al lò no edif icat.  

A tal  efecte l’Ajuntament de Roses va just i f icar el  següent:  

“ [ . . . ]  mientras que la e jecución de dicha sentencia no podr ía 

proyectarse sobre un planeamiento aprobado def in i t ivamente con 

poster ior idad a la fecha de 31 de octubre de 2001 de aprobación 

def in i t iva de la modif icación del  P lan General ,  ya que aquél  no 

puede cons iderarse aprobado para e ludi r  e l  cumpl imiento de la 

sentencia de 4 de febrero de 2011 ,  y  n i  s iquiera puede 

considerarse aprobado en previs ión de un posib le resu l tado 

adverso en e l  ple i to que se sustanciaba, pues la sentencia d ictada 

por  la Sa la de instancia con fecha 3 de octubre de 2006 había 

desest imado e l  recurso contencioso -admin is t rat ivo interpuesto por 

la Asociación ahora recurrente,  s ino que,  por  e l  contrar io,  la 

aprobación del  nuevo planeamiento obedeció a la  potestad de la 

Admin ist ración munic ipal  para var iar  la ordenación urbaníst ica del  

sue lo por  razones de interés  públ ico con un resu l tado en s inton ía 

con la pretens ión e jerc i tada por d icha Asociación,  con lo que ésta 

ha conseguido sat i s facción en sus  pretens iones de mantener en e l  

estado natural  un ter reno que s i rve de conexión entre los  Parques 

Natura les de Cap de Creus y de Aiguamol l s  de L 'Empordà, as í  

recogido en e l  p laneamiento v igente,  con lo que la nueva 

ordenación se acomoda a lo d ispuesto en la sentencia de esta 

Sa la del  T r ibunal  Supremo de fecha 4 de febrero de 2011 ,  y  s i  se 

examinan los inst rumentos gest ión aprobados con base o 

desarro l lo de aquel los  inst rumentos de ordenación se comprueba 

que se han adecuado al  p laneamien to poster iormente aprobado 

con la indicada f ina l idad, inst rumentos de gest ión y proyectos de 

urbanización que no han s ido impugnados en sede jur i sd iccional  

por  la Asociación recurrente,  por lo que f ina l i zó con la súpl ica de 

que se declare no haber lugar  a l  recurso de casación interpuesto 

y que se rat i f iquen los autos recurr idos .”  

 

Actualment les edif icacions existents són disconformes amb el planejament, però 

estan ubicades en una f inca amb tots els serveis  propis d’una  f inca urbana i  amb 

les corresponent l l icencies de construcció atorgades degudament per 

l ’Ajuntament i  amb l’edif icació totalment consol idada havent donat compliment 

a l ’execució del Projecte de reparcel· lació i  al  projecte d’urbanització 

degudament aprovats i  executats.  No hi  ha cap pronunciament judicial  que 

ordeni l’enderroc d’al lò constru ït  a l’empara  del planejament anul· lat ,  pel que 

la present modif icació no vulnera en cap cas ,  cap sentència o inter locutòr ia ni 

desobeeix cap decis ió judicial .  
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Cal reco rdar 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 administ rat 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,  el projecte de reparcel· lació; el  projecte d’urbanització i  la 

l l icència d’edif icació de la nau on es troba la act iv itat de Zodiac Española SAU, 

és va atorgar vàl idament en quant es va executar el  pla parcial ,  i  es va 

mater ial itzar la reparcel· lació i  la urbanització, amb el compliment de les 

obl igacions i  deures per part dels  propietar is  envers la urbanització .  

Per tant,  h i  ha un conjunt de propietar is  que van part icipar i  assumir  la total itat 

de costos de urbanització i  es van executar les mateixes a les seves f inques , entre 

els  que hi  ha Zodiac Española SAU,  i  una alt ra part  de propietar is  que 

corresponien a una segona fase de obres de urbanització que no van ser n i  

executades i  fetes efect ives.  

A més les f inques on es vol actuar,  tenen els requis i ts  de l’art ic le 21.3 de la L le i  

7/2015, del sòl en quant disposa dels elements per a ser considerat apte per 

l ’edif icació:  

“3.  Està en la s i tuació de sòl  urbani tzat  e l  que,  estant  legalment 

integrat  en una mal la urbana conformada per una xarxa de v ia l s ,  

dotacions i  parcel· les  pròpia del  nucl i  o assentament de població 

del  qual  formi part ,  comple ix i  a lguna de les  condicions següents:  

a) Haver  estat urbanitzat en execució del  cor responent inst rument 

d’ordenació.  

b) Ten i r  instal · lades i  operat ives,  d’acord amb el  que estable ix  la  

leg is lació urbanís t ica apl icable,  les in f raest ructures i  e l s  serve is  

necessar i s ,  mit jançant la seva connexió en xarxa,  per sat i s fer  la 

demanda dels  usos i  edi f icacions ex is tents  o que preveu 

l ’ordenació urbanís t ica,  o poder ar r ibar a disposar -ne sense cap 

a lt ra obra que les  de connexió amb les insta l · lacions preexis tents .  

E l  fet  que e l  sòl  s igui  adjacent amb carreteres de c i rcumval· lació 

o amb vies  de comunicació interurbanes no comporta,  per s i  

mate ix ,  la seva cons ideració com a sò l  urbanitzat .  

c) Estar  ocupat per l ’edi f icac ió,  en el  percentatge dels  espais  

aptes per  a aquesta,  que determin i  la  legis lació d’ordenació 

ter r i tor ia l  o urbaníst ica,  segons l ’ordenació que propos i  

l ’ inst rument de plan i f icació corresponent.”  
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En el mateix sent it  es manifesta l’art ic le 29 del Decret l egis lat iu 1/2010, de 3 

d’agost,  de text refós de la L lei  d’Urbanisme de Catalunya:  

“Tenen la consideració de solar ,  a l s  efectes d'aquesta L le i ,  e l s  

ter renys class i f icats  com a sòl  urbà que s iguin  aptes per a 

l 'edi f icació,  segons l lur  qual i f icació urbaníst ica,  i  que compleix in 

e l s  requis i t s  següents :  

a)  Que est iguin  urbanitzats  d 'acord amb les  determinacions 

establertes pel  planejament urbaníst ic,  o en tot  cas,  s i  aquest  no 

les especif ica,  que dispos in dels  serve is  urbaníst ics bàsics  

assenyalats  per  l 'a rt ic le 27.1 i  af ront in  amb una v ia que dispos i  

d 'en l lumenat públ ic i  est igui  íntegrament pavimentada, inclosa la 

zona de pas de v ianants.  

b)  Que t inguin assenyalades al ineacions i  rasants,  s i  e l  p lanejament 

urbanís t ic  les def ineix.  

c)  Que s iguin suscept ib les  de l l icència immediata perquè no han 

estat inc losos en un sector subjecte a un pla de mi l lora urbana ni  

en un pol ígon d'actuació urbaníst ica pendents de 

desenvolupament.  

d) Que, per  edi f icar - los ,  no s 'hagin de cedi r  ter renys per dest ina r-

los  a carrers  o a v ies amb v ista a regular i tzar  a l ineacions o a 

completar la xarxa v iàr ia.”  

 

Es reitera de nou la  no vulneració dels  dictats de la sentència, ja s igui  per 

l ’apl icació de l’art ic le 73 de la LJCA o bé per l’aclar iment de  l ’Associació dels 

Natural istes de Girona, en tant que aquesta interessa l’execució parcial  de la 

sentència en al lò no edif icat,  i  en el  supòsit  que ens ocupa s’executar ia 

parcialment el  sector només en la part edif icada.  S’entén  que mit jançant la 

present modif icació es dona compliment integra al  P lanejament apl icable i  no 

s’està vulnerant cap precepte o disposició que contravingui els  pronunciaments 

recaiguts en sentencies Judicials .  

Ens t robem actualment en la s i tuació d’haver -h i  un conjunt d’edif icacions en un 

sòl  class i f icat com a no urbanitzable : Una act iv itat totalment consol idada  i  amb 

les seves instal· lacions implantades conforme a la normativa apl icable al 

moment, que generen una r iquesa econòmica i  social  al  entorn i  al municipi  de 

Roses aix í  com amb una poss ible pro jecció de futur de les seves instal· lacions a 

nivel l  municipal i  comarca l.  Que dona un conjunt de l locs de trebal l  de forma 

directa a unes 250 persones més les de forma indirecte.  

També es consideren un conjunt d’edif icacions al seu entorn que es troben e n 

una s ituació de precarietat,  que degut a la s ituació urbaníst ica actual ,  no poden 
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real itzar cap t ipus de mi l lora i  act iv itat don at que es t roben en sòl  no 

urbanitzable. 

Per alt ra part  la present modif icació obl iga a els  propietar is  del sòl  urbà a 

executar les obres de restauració i  adequació de l rec de Queralbs  fet que 

donarà més integració de fauna i  f lora a un sector alterat  art i f ic ialment per les 

obres de urbanització executades anter iorment.  

La modif icació del Pla General donarà a les f inques incloses en l’àmbit objecte 

de modif icació la poss ibi l i tat i  l ’oportunitat d’ una mi l lora en la access ibi l i tat  i  

v ial i tat de la zona. Aix í  mateix dotarà a la zona ja urbanitzada i  a la pendent de 

consol idar d’un espai verd i  una zona de carr i l  b ici  i  zona d e passeig per a 

vianants que mi l lorarà l’entorn. Donarà la poss ibi l i tat d’una mi l lora 

arquitectònica, urbaníst ica i  paisatgíst ica de les naus en estat de degradació 

tota ;  la mi l lora en la integració paisatgíst ica  ambiental  aix í  com la mi l lora en la 

cohes ió i  entorn social ,  al poder desenvolupar una act iv itat  totalment 

legal i tzada i  ajustada a la normativa sector ial ,  fet  que en la s ituació actual es  

del tot precària. 

Es dotarà al municipi  de Roses d’una zona industr ial ,  consol idada on poder 

generar uns f luxos econòmics importants que contr ibueixen a la mi l lora social  i  

econòmica del entorn. S’evitaran un nombre de tras l lats de trebal ladors que 

actualment es t roben en s ituació de contracte i  la seguretat que genera la 

class i f icació correcte de la zona dona u nes expectat ives de futur totalment 

v iables per a la mil lora en la integració social ja que donada la proximitat i  

poss ibi l i tat de tenir  una zona industr ial  al  municipi  generà unes reduccions en el 

desplaçaments;  en la contaminació ambiental i  amb la poss i bi l i tat de coexist i r  

amb la v isa social del municipi .  

En tant que existeix suf icient motivació del canvi de class i f icació urbaníst ica dels  

terrenys,  atesos els valors  mediambientals  de la zona en la modif icació de 

planejament que es promou, no afecta la zona que se devia tenir  una especial  

protecció i  sobre la que es va pronunciar les resolucions judicials .  L’àmbit  de 

modif icació no tenia ni té cap especial  protecció i  es tractar de adequar una 

s i tuació urbaníst ica existent a la real itat actual,  sense c ap t ipus d’afectació 

ambiental.  

0.1.2.  Iniciat iva 

A proposta de: la societat Zodiac Española SAU ,  amb CIF núm. A08181620, 

domici l iada a Roses, carretera G-610 de Palau a Roses Km 2 CP 17480 ; societat 
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Estrel la L loguers i  Promocions SL ;  i  Rosa Mª Baulida Vidal .  La in iciat iva de la 

modif icació puntual del P la general d’ordenació urbana és de l’ Ajuntament de 

Roses  per acord plenari  de 28 de gener de 2019.  

Cal posar de manifest  que la total itat de propietar is  que in icialment eren 

receptors de f inques amb aprof itament urbaníst ic també estan ara inclosos  en la 

present modif icació, no havent -hi  propietar is  que complint  amb aquestes 

circumstàncies hagin quedat exclosos. 

0.1.3.  Oportunitat de la modif icació puntual  

L’oportunitat de la in iciat iva de la modif icació puntual del P la General de Roses  

està motivada per les següents ci rcumstàncies:  

Regulació urbaníst ica anul· lada  

La Comiss ió Terr itor ial  d’Urbanisme de Girona, e n sess ió d’11 de febrer de 2010, 

va aprovar def in it ivament el POUM de Roses i  en va donar la conformitat en 

sess ió de 2 de juny de 2010 (publ icació al  DOGC  5682 de 30 de ju l iol  de 2010).  

E l  POUM de 2010 ,  abans de l’anul· lació,  atorgava a l’àmbit  de la modi f icació 

puntual que es proposa la categoria de sòl  urbà, qual i f icant les parcel· les amb 

aprof itament sota la clau “9” ,  corresponent a usos terciar is  dins la subzona sector 

industr ial  carretera de Vi laju ïga:  

−  Parcel· la nord: clau 9IndA  “subzona industr ial  aï l lada”  

−  Parcel· la sud: clau 9IndM  “subzona industr ial  entre mitgeres”  
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Plànol  “O.1.  Class i f icació del  sòl  i  zoni f icació del  sò l  no urbanitzable” del  POUM de 

Roses de 2010  anul · lat  

 

 
Plànol  “O.3.  Zon i f icació,  a l ineacions i  rasants .  Zona indust r ia l”  del  POUM de Roses de 

2010 anul · lat  

 

Per inter locutòr ia de 4 de febrer de 2016, e l Tr ibunal Suprem va confi rmar 

l ’anul· lació del POUM de Roses de l’any 2010 ,  en considerar que l’estudi 

d’ inundabi l i tat era incomplet, rat i f icant aix í  la sentencia del Tr ibunal Superior de 
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Just ícia de Catalunya de 23 de febrer de 2015. Tanmateix,  les determinacions del 

POUM a l’àmbit  de la modif icació puntual que es proposa no eren objecte de 

controvèrs ia, per no es t ractar-se de terrenys inundables.  

Amb l’anul· lació  del POUM el règim actual dels terrenys és sòl  no urbanitzable, 

ja que tornen a ser v igents  les determinacions del PGOU de 1993, anter iors a la 

t ransformació del sòl .  Aquest règim anter ior no es correspon a la real i tat f ís ica  

actual i  condiciona les in iciat ives de modernització i  ampl iació de les empreses 

implantades.  

És en aquest sent it  que es considera oportú t ramitar  ara la modif icació puntual  

del P la General de 1993. 

Iniciat iva del desenvolupament.  

La pr incipal act iv itat empresar ial  que es desenvolupa a  la major part de l’àmbit  

correspon al sector nàut ic (fabr icació d’embarcacions) i ,  amb la f inal itat de 

consol idar-se i  modernitzar -se, necess ita la mi l lora i  ampl iació de les  

instal · lacions actuals .  

També hi ha implantades dins l ’àmbit  de la modif icació puntual que es proposa 

altres empreses, de menor dimensió  i  amb edif icacions més precàries,  

re lacionades amb el mateix sector nàut ic, en aquest cas dedicades a la 

reparació i  manteniment d’embarcacions.  

E ls  propietar is  de les f inques es comprometen al desenvolupament immediat del 

sector mit jançant l ’ampl iació i  mi l lora de les edif icacions amb act iv itat de 

l’extrem nord i  la t ransformació del teix i t  urbà de l’extrem sud per a faci l i tar la 

implantació de noves activ itats.  Conseqüentment, l’oportunitat de la 

modif icació del P la General de Roses  la carretera de Vi laju ïga es just i f ica, també, 

per la proposta dels propietar is  i  e ls  compromisos que adquireixen . 

Estat de l ’edif icació  

La part  nord del sector està ocupada per edif icacions de l’empresa Zodiac 

Española SAU, la qual té una act iv itat molt  consol idada i  amb previs ió de 

creixement. Les naus que ocupa aquesta empresa es van instal· lar l ’any 1998  i  es 

t roben en molt  bon estat de conservació . 
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Ortofotomapes del  ICGC, a l ’esquerra de l ’any 1996 (quan encara no h i  havia la nau 

de l ’empresa Zodiac  Española SAU) a la dreta de l ’any 2002 (quan ja  s’havia const ru ï t ) .  

 

 
Edi f icacions de la part  nord de l ’empresa Zodiac Española SAU 

 

En canvi,  la part  sud es tà ocupada per naus més ant igues dest inades a diverses  

act iv itats,  amb unes condicions precàries que requereixen ser t ransformades par 

a que s igui  v iable l ’exercici  d’act iv itats industr ials .  

  
Ortofotomapes del  ICGC, a l ’esquerra vol  amer icà del  1956 -57 (quan encara no h i  

havia naus)  a la  dreta de l ’any 1987 (quan ja s’havia const ru ï t ) .  
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Ed i f icacions de la part  sud  

 

 
EDIF ICACIONS DE LA PART SUD 

 

L’oportunitat de la modif icació del PGOU de Roses a la carretera de Vi laju ïga 

recau, també, en la poss ibi l i tat de t ransformar aquestes edif icacions.  

Insuf iciència de sòl industr ial al  municipi  de Roses 

El  PGOU de 1993 solament preveu sòl  per a act iv itats e conòmiques en t res i l les 

s i tuades a la carretera de F igueres,  mit jançant la qual i f icació “9i” corresponent 

a “conjunts d’ordenació específ ica d’ús industr ial  i  terciar i .  
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I LLES ON EL PGOU DE 1993 PREVEU SÒL DEST INAT A ACTIVITATS ECONÒMIQUES,  SOTA 

LA QUALIF ICACIÓ “9I”  

 

A les zones qual i f icades sota la clau 9 i e l  PGOU admet els usos establerts  a l’art.  

165 aix í  com, també, l ’ús industr ial .  L’art .  165, estableix usos refer i ts  a: “of icines,  

supermercats, pavel lons de venda ,  nàut iques, serveis  tècnics,  tal lers d’ inspecció 

o reparació de vehicles, gasol ineres,  discoteques, sales de festes, espectacles, 

jocs,  esports ,  casinos,  centres culturals ,  centres socials  i  representat ius,  

magatzems, hotels ,  restaurants,  serveis tur íst ic s i  s imi lars ,  aix í  com el res idencial,  

en les proporcions establertes per als  respect ius coeficients d’edif icabi l i tat”.   

E l  sòl  qual if icat sota la clau 9 i  ja està ocupat ,  major i tàr iament ,  per usos terciar is  

i ,  f ins i  tot,  res idencials .  Per tant,  actualment  no hi  ha cap alternat iva per a la 

implantació de noves act iv itats econòmiques  en tot el municipi  de Roses,  

ci rcumstància que just i f ica l ’oportunitat de la modif icació puntual .  

0.2.  Marc legal  de la modif icació puntual del P la General  

0.3.  Legislació apl icable 

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

següents textos legals :  

A .  Decret legis lat iu 1/2010, de 3’agost,  pel qual s’aprova el Text refós de la L le i  

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

.  

B .  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.  

9

i  

9

i  
9

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

d'urbanisme, amb les modif icacions poster iors .  

D .  E l  Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s 'aprova el  Reglament sobre 

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

E .  E l  Reial Decret 1492/2011, de 24 -10-2011, pel qual s 'aprova el  Reglament de 

valoracions de la L le i  del sòl.  

0.3.1.  Condicions especials que afecten a les modif icacions puntuals de 

planejament 

La L le i  3/2012, del 22 de febrer,  de modif icació del text refós de la L le i 

d’urbanisme, aprovat pel Decret legis lat iu 1/2010, del 3 d’agost estableix la 

següent regulació de les modif icacions de planejament urbaníst ic,  que la 

modif icació puntual adopta:  

Art ic le 96 

Modif icació de les f igures del  p lanejament urbanís t ic  

La modif icació de qualsevol  dels  e lements d’una f igura del  

planejament urbanís t ic  se subjecta a les  mateixes d ispos ic ions que 

en regeixen la formació,  amb les  excepcions que s’estable ix in per  

reglament i  les part icular i tats  següents:  

a) En e l  cas de modif icacions de plans urbaníst ics plur imunicipals  

la incidència ter r i tor ia l  de les quals  quedi  l imi tada a  un ún ic terme 

municipal ,  cor respon a l ’a juntament afectat per la modif icació 

d’acordar -ne l ’aprovació in ic ia l  i  l ’aprovació prov is ional .  

b) Les modif icacions dels  s i s temes urbaníst ics d’espais  l l iu res,  zones 

verdes o d’equipaments esport ius resten subject es a l  procediment 

que estable ix  l ’ar t ic le 98;  en e l  cas de manca de resolució 

def in i t iva dins de termin i ,  s’entén denegada la modif icació.  

c) Les modif icacions d’ inst ruments de planejament urbaníst ic que 

comport in  un increment del  sost re edi f icable,  de la dens i tat  de l ’ús 

res idencial  o de la intens i tat  dels  usos,  o la  t ransformació dels  usos 

ja  establerts ,  resten subjectes a les  part icular i tats  que estable ixen 

e ls  art ic les  99 i  100.  

[ . . . ]  

 

La modif icació puntual del PGOU de Roses a la Carretera de Vi laju ïga comporta 

un increment d’edif icabi l i tat,  i  una nova distr ibució  d’usos  en relació al  

planejament v igent .  Conseqüentment són d’apl icació els  art ic les 99 i  100  del 

TRLLUC: 
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Art ic le 99 

Modif icació de les f igures de planejament urbaníst ic genera l  que 

comporten un increment del  sost re edi f icable,  de la densi tat  de 

l 'ús  res idencial  o de la intens i tat ,  o la t ransformació dels  usos  

1.  Les modif icacions d’ inst ruments de planejament genera l  que 

comport in  un increment del  sost re edi f icable,  de la dens i tat  de l ’ús 

res idencial  o de la intens i tat  dels  usos,  o la  t ransformació dels  usos 

establerts  anter iorment han d’ incloure en la documentació les  

especif icacions següents:  

a) La ident i tat  de tots  e l s  propietar i s  o t i tu lars  d’a l t res drets  reals  

sobre les f inques afectades,  públ iques o pr ivades,  durant e ls  c inc 

anys anter iors  a l ’ in ic i  del  procediment de modif icació,  i  e ls  t í to ls  

en v i r tut  dels  quals  han adquir i t  e l s  ter renys.  Aquesta especif icació 

es duu a terme mit jançant la incorporació a la  memòr ia d’una 

re lació d ’aquestes persones i  de les cert i f icacions pert inents 

expedides pel  Regis t re de la Propietat i ,  s i  s ’escau,  pel  Regis t re  

Mercant i l .  En e l  cas de manca d’ ident i f icació del  propietar i  en e l  

Regis t re  de la Propietat s ’han de fer  constar les dades del  

cadast re .  També s’ha de fer  constar a la memòria s i  h i  ha un 

adjudicatar i  de la concess ió de la gest ió urbanís t ica,  i  la seva 

ident i tat .  

b) La prev is ió,  en el  document de l ’agenda o del  programa 

d’actuació del  pla,  de l ’execució immediata del  planejament i  

l ’establ iment del  termin i  concret per a aquesta execució,  e l  qual  

ha d’ésser  proporcionat a la magnitud de l ’actuació.  

c) Una avaluació econòmica de la rendibi l i tat  de l ’operació,  en la  

qual  s ’ha de just i f icar,  en termes comparat ius,  e l  rendi ment 

econòmic der ivat  de l ’ordenació v igent i  e l  que resu l ta de la nova 

ordenació.  Aquesta avaluació s’ha d’ incloure en e l  document de 

l ’avaluació econòmica i  f inancera,  com a separata.  

2.  Les modif icacions d’ inst ruments  de planejament genera l  a què 

fa referència l ’apartat  1  resten també subjectes a les 

part icular i tats  i  tenen e ls  efectes següents:  

a) S i  les determinacions del  p lanejament genera l  que s’han de 

modif icar tenen una v igència in fer ior  a cinc anys,  requere ixen 

l ’ in forme favorable de la comiss ió t er r i tor ia l  d’urbanisme 

competent,  abans de la t ramitació.  L’ in forme ha d’ésser  demanat  

per l ’admin ist ració competent per a t ramitar - lo i  s ’entén emès en 

sent i t  favorable s i  t ranscorren t res  mesos des que es va so l · l ic i tar  

sense que s’hagi  not i f icat .  E l s  mo t ius  que just i f iquen la modif icació 

han d’estar  expl ic i tats  convenientment en la so l · l ic i tud d’ informe i  

s ’han de fonamentar  en raons d’ interès públ ic degudament 

enumerades i  object ivades.  

b) L’ incompl iment dels  termin is  establerts  per  la  modif icació per a  

in ic iar  o acabar les obres d’urbani tzació o per a edi f icar e l s  so lars  

resul tants comporta que l ’admin is t ració actuant adopt i  les  mesures 
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necessàr ies perquè l ’actuació s’execut i  o per retornar a 

l ’ordenació anter ior  a la modif icació.  

3 .  S i  les  modif icacion s  d’ inst ruments  de planejament genera l  

comporten un increment de sost re edi f icable i  es refere ixen a 

sectors  o a pol ígons d’actuació urbanís t ica subjectes a la cess ió 

de sò l  amb aprof i tament,  han d’establ i r  e l  percentatge de cess ió 

del  15% de l ’ increment de l ’aprof i tament urbaníst ic.  

 

Art ic le 100 

Modif icació de les f igures  de planejament urbaníst ic que 

requere ixen un increment de les  reserves per a s i s temes urbanís t ics  

1 .  S i  la modif icació d 'una f igura del  p lanejament urbanís t ic 

comporta un increment de sos t re edi f icable,  en el  cas de sò l  

urbanitzable,  s 'han d' incrementar  proporcionalment,  com a mínim,  

e l s  espais  l l iu res i  les reserves per a equipaments determinats per  

l 'a rt ic le 65.3 i  4 ,  i ,  en el  cas de sò l  urbà,  s 'ha de preveure una 

reserva mín ima per a zones verdes i  espais  l l iu res públ ics  de 20 m² 

per cada 100 m² de sost re res idencial  i  de 5 m² per cada 100 m² de 

sost re d 'a l t res usos.  Per computar aquests  estàndards,  s 'ha 

d 'apl icar e l  que estable ix  l 'ar t ic le 65.5.  A més,  s i  cal ,  s 'ha de 

reservar  sòl  per  a  equipaments  públ ics en la  quant i tat  adequada 

per fer  f ront  a ls  requer iments que der iven de la modif icació.  

[ . . . ]  

0.4.  Contingut i  determinacions  

0.4.1.  Contingut 

El  cont ingut anal ít ic de la modif icació puntual comprèn:  

−  L’exposició d’antecedents .  

−  L’anàl is i .  

En base a aquest anàl is i  es real i tza una diagnosi  de l’estat actual en tots els 

aspectes estudiats .  

La proposta de modif icació puntual es desenvolupa en els  següents apartats:  

−  Àmbit .  

−  Estudi d’alternat ives.  

−  Object ius de la modif icació puntual del POUM.  

−  Just i f icació i  proposta de la modif icació puntual.  

−  Criter is  de l’ordenació proposada per la modif icació puntual.  

−  Est imació de la demanda d’aigua i  abocament d’aigües res iduals   
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−  Criter is  per a les obres d’urbanització bàsiques  

−  Quadres de caracter íst iques  

−  Agenda  

S’adjunten com a annexos, l’ informe de sostenibi l i tat econòmica i  l ’avaluació 

econòmica i  en documents independents els següents:  

−  Informe ambiental Estratègic  

−  Estudi d’ inundabi l i tat   

−  Estudi d’ impacte i  integració paisatgíst ica  

−  Projecte bàsic de restauració del rec de Queralbs.  

La documentació gràf ica de la modif icació puntual conté els  següents plànols  

−  i .01 S ituació 

−  i .02 Emplaçament 

−  i .03 PGOU vigent –  règim del sòl  

−  i .04 PGOU vigent –  zones en sòl  no urbanitzable  

−  i .05 Topogràf ic 

−  i .06a Serveis  existents.  Xarxa d’a igua 

−  i .06b Serveis  existents.  Xarxa de mit ja tens ió 

−  i .06c Serveis  existents.  Xarxa de baixa tens ió 

−  i .06d Serveis  existents.  Xarxa de telecomunicacions 

−  i .06e Serveis  existents.  Xa rxa d’aigües res iduals  

−  i .06f Serveis  existents.  Xarxa d’aigües pluvials  

−  i .06g Serveis  existents.  Xarxa d’enl lumenat públ ic  

−  o.07a Alternat iva A0  

−  o.07b Alternat iva A1 

−  o.07c Alternat iva A2 

−  o.08a Zonif icació i  ordenació 

−  o.08b Zonif icació i  ordenació –  ortofotomapa 

−  o.09a Obres d’urbanització bàsiques. Serveis.  Xarxa d’aigua  

−  o.09b Obres d’urbanitzac ió bàsiques. Serveis.  Xarxa de m it ja tens ió 

−  o.09c Obres d’urbanització bàsiques. Serveis.  Xarxa de baixa tens ió  

−  o.09d Obres d’urbanització bàsiques. Serveis.  Telecomunicacions  

−  o.09e Obres d’urbanització bàsiques. Serveis.  Xarxa aigües res iduals  

−  o.09f Obres d’urbanització bàsiques. Serveis.  Xarxa aigües pluvials  

−  o.09g Obres d’urbanització bàsiques. Serveis.  Xarxa enl lumenat públ ic 

−  o.10 Defin ició geomètr ica. Al ineacions i  rasants.  

−  o.11 Obres d’urbanització bàsiques. Paviments.  
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−  o.12 Obres d’urbanització bàsiques. Jardiner ia.  

−  o.13 Obres externes al  PAU Carretera de Vi laju ïga.  

E l  document de modif icació incorpora les Normes urbaníst iques modif icades.  

0.4.2.  Documentació ambiental  

Per resolució TES/  /2019, per la qual s’emet l’ informe ambiental estratègic de la 

Modif icació del P la general d’ordenació urbana a la carretera de Vi laju ïga, al 

terme municipal de Roses (exp.OTAAGI20190031) , en el sentit  que la Modif icació 

no s’ha de sotmetre a avaluació ambiental estratègica ordinàr ia ,  atès que no té 

efectes s ignif icat ius sobre el  medi ambient . 

0.4.3.  Improcedència de la memòria social  

De conformitat amb l’art ic le 59 del DL 1/2010 la memòria social  ha de contenir 

la def in ic ió dels  object ius de producció d’habitatge protegit  i ,  s i  s’escau, dels 

altres t ipus d’habitatge assequible que determini  la l le i .  

La present modif icació puntual té per objecte l’ordenació d’un àmbit dedicat 

exclus ivament a act iv itats econòmiques. Aquesta modif icació no proposa 

qual i f icar ús res idencial  de nova implantació.  

Donades les caracter íst iques de la Modif icació puntual proposada i  atès que no 

té per f inal i tat la def in ició de cap àmbit  res idencial  de nova implantació es 

considera que no és preceptiva, en aquest cas, la redacció  de l 'esmentada 

memòria social .  

0.5.  Tramitació 

0.5.1.   Avanç de planejament  

Amb la f inal i tat de donar compliment a l’art ic le 86bis  i  la Disposició trans itòr ia 

divuitena, b, del TRLLUC, es va redactar un Avanç de modif icació de PGOU que 

permetés l ’emiss ió de l’ informe ambiental estratègic i   l ’ informe terr itor ial i  

urbaníst ic . 

Per part  de l’Ajuntament de Roses es va acordar pel P le en sess ió de data 28 de 

Gener del 2019 per unanimitat, aprovar la tramitació de la propos ta de 

modif icació del P la General i  assumir  la seva in iciat iva.  
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0.5.2.  Informe Ambiental Estratègic de 21 de març de 2019 

L’Oficina terr itor ial d’Acció i  Avaluació Ambiental de Girona ,  en data 21 de març 

de 2019 va emetre un informe, sobre l’Avanç de modif icació puntual de PGOU i  

el Document ambiental estratègic, amb les següents conclus ions:  

—1 Emetre in forme ambienta l  est ratègic en e l  sent i t  que la 

Modif icació del  P la genera l  d’ordenació urbana de Roses a la  

carretera de Vi la ju ïga no s’ha de sotmetre a avaluació ambienta l  

estratègica ordinàr ia,  atès que no té efectes s igni f icat ius  sobre e l  

medi ambient,  amb les  condicions següents:  

La documentació ambiental  de la Modif icació s’ha d’ampl iar  per  

incloure e ls  aspectes següents:  

a)  E l  pro jecte bàs ic de restauració ambienta l  de la r ie ra de 

Queralt ,  en el  t ram que t ranscorre pel  sector ,  seguint  e ls  cr i ter i s  de 

funcional i tat  ecològica indicats  a l  document ambiental  

est ratègic.  

b) L’anàl i s i  re lat iva a les noves demandes d’abastament d’a igua i  

de sanejament d’a igües res iduals  que comportarà e l  

desenvolupament de la Modif icació,  d’acord amb la consul ta 

efectuada a l ’Agència Catalana de l ’Aigua.  

—2 Indicar que l ’Of ic ina Terr i tor ia l  d’Acció i  Avaluació Ambienta l  

de Girona hau rà d’ésser  consul tada sobre la vers ió de la 

Modif icació que incorpor i  la documentació esmentada en 

l ’apartat anter ior .  

 

L’ informe deixa constància de que m i t jançant escr its  de 5 de febrer de 2018 es 

va consultar a l’Agència Catalana  de l’Aigua, el Departament de Cultura, el  

Servei Terr i tor ial  d’Urbanisme, Protecció Civ i l ,  e l  Parc Natural dels  Aiguamolls  de 

l ’Empordà, l ’Associació de Natural istes de Girona i  la Inst itució Alt  Empordanesa 

per la Defensa i  l ’Estudi de la Natura. Es van rebre les  respostes següents:  

L’Agència Catalana de l’Aigua considera admiss ibles els  resultats de l’estudi 

d’ inundabi l i tat  adjunt a la documentació segons els  quals una part de l’extrem 

sud de l’àmbit es t roba dins  de la zona inundable defin ida a la normativa del 

domini  públ ic h idràul ic,  amb calats màxims  que s’assol i r ien d’entre els  15 i  35 cm. 

Considera compatible l’ordenació proposada amb les  condicions d’ inundabi l i tat 

dels  terrenys sens perjudici de l’adopció de mesures construct ives  de protecció 

pass ives de les edif icacions i  disminució de la vulnerabi l i tat que s’hagin  

d’adoptar en funció del r i sc d’ inundació. Pel que fa a l’abastament d’aigua del  

nou sector  indica que no s’ha anal i tzat la disponibi l i tat de recursos d’aigua per 

cobri r  la nova demanda.  
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En relació amb el sanejament indica que s i  bé no s’han est imat els  nous cabals 

que es generaran, atesa la naturalesa i  dimensions de la Modif icació no són de 

preveure afeccions  s ignif icat ives.  

El Departament de Cultura indica que a l’àmbit del P la no consten jaciments 

arqueològics ni  cap bé inventar iat del patr imoni arquitectònic.  

Complint  les condicions de l’ informe de l’OTAA, el  document per a l’aprovació 

in icial  es completa de la següent manera:  

S’ incorpora com a document adjunt el  “ Projecte Bàsic, restauració dels  s istemes 

naturals i  la funcional i tat ecològica del rec de Queralbs al seu pas pel sector 

industr ial  de la ctra. de Vi laju ïga ”.  

La memòria avalua la nova demanda d’aigua potable i  generació d’aigües 

res iduals .   

0.5.3.  Informe Terr i torial  i  urbaníst ic de data 27 de març de 2019 

La Comiss ió Terr itor ial  d’Urbanisme de Girona ,  en data 27 de març de 2019  i  en 

re lació a l’avanç de planejament, va emetre un informe amb les següents 

conclus ions:  

1.  Emetre in forme a l 'e fecte de la consul ta efectuada per l 'OTAA 

sobre e l  procediment d'avaluació ambienta l  est ratègica 

s impl i f icada regulat l 'a rt ic le 29 i  següents de la L le i  21/2013,  de 9 

de desembre,  d'avaluació ambiental ,  sobre la  proposta la  

modif icació del  P la genera l  a la zona d'act iv i tats  de la carretera 

de Vi la ju ïga a l  munic ip i  de Roses,  amb les observacions següents:  

1 .1 Per ta l  de no al lunyar -se del  procediment dut a terme que va 

assegurar la condició d'urbà dels  ter renys que són objecte 

d 'aquesta modif icació,  ser ia  convenient manteni r  amb caràcter  

g lobal  l 'equid ist r ibució  de benef ic i s  i  càr regues;  en conseqüència,  

caldr ia preveure unes reserves en la g lobal i tat  de l 'àmbit  d 'acord 

amb e l  que disposa l 'a r t ic le 65 del  TRLLU,  sense per judic i  que e l  

document pugui  computar  les  reserves que ja s 'haguess in obt ingut  

en aquest  àmbi t  objecte de Modif icació,  i  establ i r ,  amb acord de 

les propietats  impl icades,  a qui  s 'adjudiquen les parts  

proporcionals  de cess ió i  execució d 'aquestes reserves.  

1 .2 S 'haurà d'ev i tar  cons iderar com a s i s temes d 'espais  l l iu res e l s  

ter renys ubicats ent re v i es com poden ser  les rotondes per ser  

inaccess ib les per  a ls  c iutadans,  ja  que no es pot garant i r  la  seva 

funció com a s i s tema d'espai  verd públ ic de gaudi  (art .9 .7 TRLLU).  

1 .3 S 'haurà d 'adoptar una qual i f icació més coherent amb el  PGOU 

actualment v igent,  amb les condic ions necessàr ies per assegurar  
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una ordenació industr ia l  adequada, excloent la permiss iv i tat  de 

l 'ús  d 'habitatge i  condic ionant l 'ús  comercia l  ún icament a aquel l  

v inculat a l 'act iv i tat  indust r ia l  pr incipal  sens per judic i  del  que 

l 'òrgan competent en matèr ia comercia l  pugui  determinar,  en e l  

procés de t ramitació de la modif icació.  

1.4 En re lació amb la v ia l i tat  i  l ’access ib i l i tat ,  i  també sens per judic i  

del  que pugui  in formar l 'òrgan competent en matèr ia de mobi l i tat  

i  access ibi l i tat ,  caldr ia def in i r  les condic ions d 'access ib i l i tat  

adequades des de la Carretera Gi -610 per a l  nou v ia l  proposat a l  

sud de l 'àmbit  a ix í  com establ i r  les  condic ions per  executar i  

urbanitzar  e l  carr i l  b ic i  que es proposa a l  l la rg de la carretera.  

1 .5 S 'hauran d 'esmenar uns errors  observats en les superf íc ies  

calculades a ls  quadres de la pàgina 58 del  document pel  que fa 

a ls  s i s temes i  a l  tota l  de l 'àmbit .  

1 .6 Caldrà incorporar e l  precept iu Estudi  d ' impacte i  in tegració 

paisatgís t ica (art  4.1.2 l  4 .3.5a) de les d i rectr ius de paisatge del  

PTPCG i  d 'acord amb aquest ,  es  farà la valorac ió paisatgíst ica 

corresponent (E I IP)  a l 'acord d'aprovació def in i t iva.  

1 .  Mani festar  que s i ,  com a resu l tat  de les consul tes efectuades per 

l 'òrgan ambiental ,  es resol  que cal  una avaluació ambi enta l  

est ratègica ord inàr ia,  es donarà per evacuat l ' in forme urbanís t ic i  

ter r i tor ia l  sobre l 'Avanç de P la prev is t  a l 'a r t ic le 86 bis  i  a la  

d ispos ic ió t rans i tòr ia divu i tena del  Text  refós de la L le i  d 'urbanisme,  

aprovat pel  Decret legis lat iu  1/2010,  de 3 d'agost .  en la  redacció 

donada pels  art ic les  32 i  90 de la L le i  3/2012,  de 22 de febrer.  

 

La proposta de modif icació de PGOU per a l’aprovació in icial va incorporar les 

prescr ipcions de l’ informe de la següent manera:  

En l’execució de les obres de urbanització, per part  de l ’administració  actuant 

Incasol,  es va procedir  a div idir  la urbanització en dues fases,  en una pr imera 

fase es van executar i  assumir  els costos de tota la urbanització i  portada de 

serveis  de la part  ubicada mes al  Nord , on hi  ha el  sòl  resultant de Zodiac 

Española SAU,  i  es programava executar la part ubicada més al  Sud  en una 

segona fase. Aquesta segona part  no es va arr ibar a executar mai i  e ls  seus 

propietar is  no van assumir  el pagament de cap cost.  Per aquesta raó, en la 

present modif icació es dona la condició de sòl  Urbà consol idat a la f inca 

Resultant de Zodiac Española SAU (que va compli r  totes els  seves obl igacions ) i  

la de sol urbà no consol idat a la part  Sud que es manté f ís icament el mateix estat 

que tenia amb anterior i tat al  desenvolupament de  l ’àmbit  i  que no ha assol it  cap 

despesa. Tanmateix,  entre les obl igacions pendents de compli r  per al  pol ígon 

d’actuació que es del imita a l’àrea Sud, hi haurà assumir  l’obligació de 
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pagament de la portada de serveis  generals  anticipats per l’ INCASOL amb 

proporcional itat a la seva superf íc ie.  

En relació al  procediment dut a terme que va assegurar la condició d'urbà dels  

terrenys que són objecte d'aquesta modif icació, cal tenir  en compte que 

aquesta condic ió de solar no es va assol i r  per a la total itat de l’àmbit  s inó 

solament per als terrenys s i tuats més al  nord on es va completar la urbanització. 

Els  propietar is  d’aquests terrenys,  on hi ha implantada la fàbr ica Zodiac Española 

SAU, varen fer front a la total itat de les qu otes urbaníst iques girades per 

l ’administ ració actuant en concepte de despeses d’urbanització i  van complir  e l 

deure de cess ió de sòl  per a s istemes i  d’aprof itament urbaníst ic.  

E ls  propietar is  de les f inques de més al sud no varen assol i r  e l  mateix grau d e 

compliment de les obl igacions,  ja que no varen fer f ront a les despeses 

d’urbanització i ,  malgrat estar inscr i ta la reparcel· lació al  Registre de la 

propietat, encara gaudeixen de la possess ió de la total i tat dels  terrenys 

corresponents a les f inques or iginals .  Es t racta, doncs, d’una àrea en que no hi  

va haver cap t ransformació f ís ica, quedant pendents les obres d’urbanització 

previstes corresponents al  v ial  que der ivava de la carretera i  que s’havia 

d’urbanitzar sobre el  camí de l l ímit  sud-oest del sector anul· lat .  En defin it iva, la 

s i tuació f ís ica d’aquests terrenys és la mateixa que tenien abans de la del imitació 

del sector urbanitzable quan les edif icacions es varen constru i r  en sòl rúst ic.  

Amb aquests antecedents i  s i tuacions diverses ,  malgrat haver format part durant 

un temps d’un mateix sector de planejament,  no es poden englobar ara els  

terrenys en un nou àmbit d’equidist r ibució de beneficis i  càrregues ,  resultant  que 

una part  de la modif icació donarà la qual i f icació de sòl  urbà directe sense esta 

inclòs en cap àmbit  de gest ió i  una alt ra part  s i  formarà un Àmbit  Urbaníst ic 

pendent de desenvolupament.  

Reconeixent aquesta divers itat,  e ls  diferents règims urbaníst ics que es plantegen 

(sòl  urbà consol idat i  sòl  urbà no consol idat) són els  que es varen proposar a 

l ’Ajuntament de Roses ,  de forma unànime, per la total itat dels  propietar is ,  tant 

els de l’àrea nord urbanitzada com els  de l’àrea sud pendent d’urbanitzar.  I  tal  

com s’ha posat de manifest son la total itat de propietaris  que havien rebut 

f inques amb aprof itament  no quedant exclòs de la present modif icació cap del 

propietar is  que complien aquesta condició . 

L’art ic le 65.4 del TRLLUC determina que els sectors d'ús no res idencial  en sòl  

urbanitzable, els  plans parcials  urbaníst ics han de reservar per a zona verda un 
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mínim del 10% de la superf íc ie de l 'àmbit  d'actuació urbaníst ica i  han de reservar 

per a equipaments un mínim del 5% de la dita superf íc ie, a més del sòl  dest inat 

a serveis  tècnics,  s i  s 'escau. E l  règim del sòl  proposat no és el de sòl  urbanitzable 

s inó el  de sòl  urbà, en el  que no són d’apl icació els  apartats 3 i  4 de l 'art ic le 65 

pel que fa a la reserva de sòl ,  n i  en el cas de del imitar un Pla de mi l lora urbana.  

Tanmateix,  la proposta d’ordenació donarà compliment globalment a aquests 

estàndards,  amb independència de que hi  hagi una proporció diferent  en una o 

altra àrea amb règims diferents .  

També cal tenir  en compte que de l’ordenació proposada no resulta cap 

increment del nombre d’habitatges en relació al planejament v igent.  En 

conseqüència no es generaran noves necess itats d’equipaments comunitar is  en 

no haver-hi increment de població. A aquesta circumstància s’afegeixen la 

s i tuació per i fèr ica i  la pet ita dimen sió que resultar ia per als equipaments 

comunitar is ,  factors que l imitar ien la seva ut i l i tat.  En conseqüència es proposa 

que el 15% de cessió de s istemes s’acumul i  en el d’espais  l l iures públ ics,  en 

apl icació del que preveu l’art ic le 97.2 bis  d) de l  Text Refós  de la L le i d’Urbanisme 

de Catalunya, que permet que en v irtut d’una modif icació de planejament es 

redueix i  la superf ície dels  sòls  que hagin de ser dest inats a equipaments de 

t itu lar itat públ ica, s i  es just i f ica convenientment aquesta reducció en atenc ió a 

la suf iciència dels ja existents,  a la innecessar ietat dels  mateixos o perquè passen 

a ser qual if icats d’un alt re s istema urbaníst ic públ ic,  com és el  cas.  

Aix í  mateix ,  l ’art ic le 64 del citat Text Refós també permet que per raons d’ interès 

públ ic es pugui dest inar a un o mes usos f inals  els  s is temes urbaníst ics,  per aquest 

motiu i  donat la manca de necess itat  en l ’obtenció  d’un equipament públ ic de 

molt  reduïdes dimensions  i  pe l  major interès en gaudir  d’una zona verda més 

àmplia i  integradora amb l’en torn, es proposa que el  5 % dest inat a equipament 

s’acumul i  al  s istema d’espais l l iures públ ics .  

S i  tenim en compte la superf ície de les parcel· les adjudicades en el projecte de 

reparcel· lació i  les comparem amb les del sòl  d’aprof itament pr ivat que resulta 

de la modif icació puntual proposada es constata que en els dos àmbits  que es 

proposen hi  ha una reducció de sòl  industr ial ,  però no queden alterades de forma 

substancial  les proporcions  entre el ls ,  ja que les var iacions són  mínimes d’acord 

amb el quadre següent: 
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L’anter ior  equi l ibr i  en l’ass ignació el  sòl  d’aprof itament pr ivat es manté 

essencialment  una vegada distr ibuïdes les reserves previstes a l’art ic le 65.4 del 

TRLLUC per al  sòl  urbanitzable de la següent manera: 

 
 

No es consideren com a s istemes d'espais  l l iures els  terrenys ubicats entre v ies 

com poden ser les rotondes.  

Amb aquestes just i f icacions  es dona compliment a la prescr ipció pr imera.  

S’ass ignen unes  qual i f icacions coherents amb el PGOU actualment v igent,  amb 

les condicions necessàr ies per assegurar una ordenació industr ial  adequada, 

excloent la permiss iv i tat de l 'ús d'habitatge i  condicionant l 'ús comercial  

únicament a aquel l  v inculat a l 'act iv itat industr ial  pr incipal sens perjudici  del que 

l 'òrgan competent en matèr ia comercial  pugui determinar,  en el  procés de 

tramitació de la modif icació.  

Es minimitza la v ial itat al  sud de l 'àmbit  a través de considerar la poss ibi l i tat d’una 

única parcel· la amb un únic accés. I  s’estableixen  les condicions per executar i  

urbanitzar el  carr i l  bici  que es proposa al l larg de la carretera.  

S 'esmenen els  errors  en les superf íc ies calculades pel que fa als  s istemes i  al  total  

de l 'àmbit.  

S’ incorpora l ’Estudi d' impacte i  integració  paisatgíst ica.  I  es t ras l laden les seves 

recomanacions a la proposta de modif icació de Pla general de la següent 

manera: 

−  Els  apartats a) i  b) comporten una actuació en un espai l l iure públ ic de 

t itu lar itat municipal que es podrà real i tzar mit jançant els  t rebal ls  ordinar is  

de manteniment a base de reemplaçar les espècies actu als  en la mesura 

en que es produeix in baixes sense necess itat de convert i r -ho en una 

m2 % m2 % absolut relatiu lím it

Parcel·la 4 (Zodiac) 24.952,00 70,277% 24.604,77 70,078% -0,199% -0,283% <15%

Parcel·la 2 SUNC 5.000,00

Parcel·la 3 SUNC 5.553,00

Total 35.505,00 100,000% 35.110,36 100,000% 0,000%

<15%

diferències %

10.505,5929,723%

P.R. 26-01-2010

29,922% 0,199% 0,670%

MP PGOU 2020

MP PGOU

Reserves

m 2 Espais llliures Equipam ents Total Espais lliures

10% 5% 15% 15,19%

Sòl urbà consolidat 29.338,96 2.933,90 1.466,95 4.400,85 4.141,08

Sòl urbà no consolidat 14.623,30 1.462,33 731,17 2.193,50 2.537,08

Total 43.962,26 4.396,23 2.198,12 6.594,35 6.678,16

TRLLUC

Àm bit Reserves art. 65  sòl urbanitzable
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obl igació urbaníst ica relacionada amb la modif icació de Pla general.  E l  

mateix t ractament es dona a l’habi l i tació del camí de sauló en direcció 

nord. 

−  Apartat c).  Donat que pot haver-hi  un desfasament temporal entre la 

urbanització del PAU Carretera de Vi laju ïga i  la construcció de les tanques 

de les parcel· les,  la plantació d’espècies enf i ladisses es tras l lada al 

moment de construcció de les tanques com a nova determinació de les 

Normes urbaníst iques.  

−  S’ incorpora al plànol de jardiner ia el  cr i ter i  de l’apartat d) de plantació 

d’una franja d’arbusts .  Per la mateixa raó de l’apartat anter ior,  major 

disponibi l i tat d’espai i  per mi l lorar la separació entre l’ i t inerar i  de v ianant s 

i  la carretera, la f ranja es preveu paral· le la a la cuneta de la GI -610. Pel 

que fa als colors  de les tanques s’adopta el  cr iter i  del PDU dels  sols  no 

sostenibles.  

−  Les Normes urbaníst iques incorporen el cr i ter i  de l’apartat e) precisant que 

les espècies arbust ives i  d’enfi ladisses que es proposen donin compliment 

al  Reial  Decret 630/2013, de 2 d’agost,  pel qual es regula el  Catàleg 

d’espècies exòt iques invasores.  

0.5.4.  Informe de l ’Of icina terr i tor ial d’Acció i  Avaluació Ambiental de Girona  

de data 3 d’abri l  de  2020 

L’Oficina terr itor ial  d’Acció i  Avaluació Ambiental de Girona , en data 3 d’abri l  

de 2020, en relació al  projecte bàsic de Restauració ambiental de la r iera de 

Queralt  i  a la proposta de modif icació de Pla general prèvia a l’aprovació in icial  

emet un informe amb les següents conclus ions:  

a) Les actuacions proposades es valoren favorablement amb la 

ún ica objecció de la plantació de Populus n igra,  pels  seus 

requer iments h ídr ics.  La proposta ser ia correcta per a l  cas que en 

aquesta ubicació les ar re ls  pugin ar r ibar bé a la capa f reàt ica.  En 

a lt re cas caldr ia subst i tu i r  aquesta espècie,  a lmenys una part ,  per  

d 'a l t res més xeròf i les ,  com ara subst i tu i r  un 50%, per Tamar ix  

gal/ ica,  Quercus i/ex o,  a l ternat ivament,  per més arbustos dels  

proposats,  específ icament Vi tes agnus-castus .  

b)  En segon l loc,  en quant a l 'anàl i s i  re lat iva a les  noves demandes 

d 'abastament d'a igua i  de sanejament d 'a igües res iduals  que 

comportarà e l  desenvolupament de la Modif icació s 'esmenta un 

nou volum d'aigua d'abastament d'a igua po table est imat és de 

12.187 m3/any i  e l  de generació d 'aigües res iduals  d '  11.607 
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m3/any.  Però l 'anàl i s i  es l imita a aquestes  est imacions sense 

just i f icar la disponibi l i tat  de recursos  en el  s i s tema d'abastament o 

la capacitat  del  s i s tema de depuració munic ipal  per a admetre e ls  

volums esmentats.  No obstant,  a la documentació s 'esmenta e l  

cr i ter i  de l 'Agència Catalana de l 'A igua en e l  sent i t  que,  atesa la 

naturalesa i  d imensions de la Modif icació,  no són de preveure 

afeccions s ign i f icat ives.  

c)  La gest ió de l 'ext racció i  e l iminació de l 'espècie exòt ica 

invasora Opunt ia màxima s 'ha de dur a terme amb la cura suf ic ient  

per ev i tar  la seva propagació.  

d)  És recomanable fer  compat ible la normat iva amb la poss ib i l i tat  

d ' insta l · lar ,  a  les  cobertes  dels  edi f ic is  o a ls  aparcaments ,  

captadors d 'energia so lar  i ,  s i  s 'escau,  f ixar  un percentatge mínim 

del  consum d'energia de les act iv i tats  previs tes a l  sector que 

procedeix i  de fonts renovables instal · lades a l  sector.  

 

En compliment de l’apartat a) s’ introdueixen  unes correccions al projecte bàsic 

de Restauració ambiental de la r iera de Queralt  i  es precisen les espècies 

vegetals  a plantar.  

Pel que fa a l’abastament i  sanejament  (apartat b) ,  amb poster ior itat a l’emiss ió 

de l’ informe s’ha rebut un informe de la co ncess ionàr ia SOREA de data 15 d’abri l  

de 2020 que indica, en relació a l’abastament ,  que caldrà real i tzar una 

adaptació puntual de la xarxa fora de l’àmbit  instal· lant una segona bomba al 

Mas Boscà, i  en relació al  sanejament , que les caracter íst iques de la xarxa 

permeten rebre el  cabal previst .  No es disposa encara d’ informe del gestor de 

l’EDAR sobre la capacitat de la depuradora. En el  moment en que s’emeti 

s’ incorporarà a ‘expedient.  

La forma de real itzar els  t rebal ls  d’el iminació de l 'espècie exòt ica i nvasora 

Opuntia màxima que es demana a l’apartat c) està detal lada al projecte bàsic 

de Restauració ambiental de la r iera de Queralt .  

Finalment s’ incorpora a la normativa la poss ibi l i tat d' instal· lar,  a les cobertes dels  

edif ic is  o als aparcaments,  captado rs  d'energia solar.  Pel  que fa a la f ixació d’un 

percentatge mínim del consum d'energia de les act iv itats previstes al  sector que 

procedeixi  de fonts renovables,  donat el  seu caràcter de recomanació, que es 

t racta d’una especif icació de naturalesa tècnica sector ial  de l’edif icació que 

correspon ser regulada pel codi tècnic de l’edif icació, i  pel desconeixement de 

quin t ipus d’act iv itat serà la que f inalment s’ implant i ,  la normativa de la 

modif icació de Pla general no ho determina.  
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0.5.5.  Aprovació inicial  

El  P le de l’ajuntament de Roses de data 25 de juny de 2020 va aprovar in icialment 

la Modif icació puntual 6/2020 del  Pla General d’Ordenació “Carretera de 

Vi laju ïga”  (BOP núm.134 de 14 de ju l iol  de 2020).   

0.5.6.  Al·legacions 

Durant el per íode d’ informació pública s’ha re but una única al· legació, 

presentada per l’ INCASOL.  

En s íntes i ,  s’ indica la innecessar ietat dels  espais l l iures públ ics proposats a la 

f ranja oest de l’àmbit ,  en contacte amb el camí del sòl  no urbanitzable. Les raons 

que s’al· leguen són un percentatge excess iu de cess ions,  l ’afectació a 

edif icacions existents que passar ien a estar en s ituació de fora d’ordenació i  un 

t ractament igual itar i  amb la resta de terrenys de Zodiac, que confronten 

directament a l’oest amb el sòl  no urbanitzable. També es posa de m anifest que 

en el procés de desenvolupament del planejament anter ior (anys 2003 -2010) es 

varen assumir  unes cess ions de sòl  públ ic molt  superiors  amb la qual cosa aquests 

terrenys ja haur ien complert  amb les seves obl igacions urbaníst iques de cess ions.  

L’escr i t  conclou que l’única zona verda objecte de cess ió del nou PAU s’ha de 

correspondre amb la franja que afronta a la carretera, amb consonància amb 

els  terrenys de la Zodiac, i ,  conseqüentment el planejament ha de qual i f icar de 

subzona industr ial aï l lada carretera de Vi laju ïga (clau 9 iv)  la franja de zona verda 

s i tuada a l’oest  del PAU.  

Anal itzada l’al· legació es considera favorable al  desenvolupament que es 

proposa poder disposar d’una major part  de sòl d’aprof itament pr ivat resultant,  

al mateix temps que s’eviten les afectacions a edif icacions per nous s istemes 

urbaníst ics.  Tanmateix,  e ls object ius de la f ranja oest d’espais  l l iures públ ics no 

eren solament compli r  uns estàndards s inó també poder generar un f i l t re v isual  

en aquel l  l ímit  en el  que hi  ha una major exposició v isual del darrere de les naus  

que queden en contacte directe amb el camí .  En aquest sent it  no es pot igualar 

la s ituació dels  terrenys del PAU amb els  de la Zodiac, que no confronta amb el 

camí perquè aquest se’n separa girant cap a l’ oest.  En base a aquestes 

consideracions en l’aprovació provis ional es va supr imir  la f ranja d’espais  l l iures 

públ ics del costat oest,  incorporant aquests  terrenys a la parcel· la industr ial,  

incloent noves mesures d’ integració paisatgíst ica s imi lars a les q ue ja s’establ ien 

a l’art ic le Art .134bis,  apartat 5,  re lat iu a la  Subzona industr ial  aï l lada carretera 

de Vi laju ïga (Clau 9 iv)  per a la f ranja de parcel· la immediata a la carretera en 
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la es preveia una franja inter ior enjardinada de 5 metres d’amplada i  una tanca 

amb espècies enf i ladisses. Conseqüentment es va incorporar un tercer esquema 

de tancament i  t ractament de la f ranja per imetral  de la parcel· la,  corresponent 

al  l ímit  amb el sòl  no urbanitzable. 

 
 

NORMES URBANÍST IQUES DE L’APROVACIÓ INICIAL.  ESQUEMA NORMATIU DE TANQUES I  

FRANJA ENJARDINADA EN RELACIÓ A CARRETERA I  CARRER LATERAL.   

 

Tanmateix,  amb motiu de l’ informe de  la Direcció General d’Infraestructures de 

Mobil i tat de data 11 de maig de 2021, pel qual no es podrà mantenir  una part 

dels espais  l l iures públ ics previstos a l ’aprovació provis ional paral· le ls  a la 

carretera GI-610, ja que aquest espai és necessar i  per als carr i ls  de canvi de 

velocitat al  nou accés, per compli r  amb els estàndards de la legis lació 

urbaníst ica és imprescindible que el  text refós recuperi  una pet ita part  dels  espais  

l l iures del costat oest i  també es requereix prolongar parcialment girant 

aproximadament 90 graus en direcció oest la f ranja paral· le la a la GI -610 (tant 

per assol i r  les cess ions mínimes com per mi l lorar la funcional i tat i  seguretat dels  

accessos de vehicles en relació als i t inerar is  de v ianants) .  

0.5.7.  Informes dels organismes sobre el document aprovat inicialment  

Sobre la proposta de modif icació aprovada in i cialment es varen rebre els  

següents informes:  

1.  Informe de Prevenció d’ Incendis de la Regió d’Emergències de Girona de 

data 6 de ju l iol  de 2020.  

2.  Informe de l’Agència Catalana de l’Aigua de data 6 de novembre de 2020.  

3 .  Informe de la Direcció General de Comerç de data 27 de novembre de 

2020. 
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4.  Informe de la Protecció Civ i l  de data 30 de novembre de 2020.  

A cont inuació es real i tza un resum s intèt ic dels  informes i  s’exposa la forma en 

que es dona compliment en la proposta de modif icació per a l ’aprovació 

provis ional:  

1. Informe de Prevenció d’Incendis de la Regió d’Emergències de Girona de data 

6 de jul iol  de 2020.  

Informe favorable sense condicions a incorporar.  

2. Informe de l ’Agència Catalana de l ’Aigua de data 6 de novembre de 2020.  

En relació al  Domini  públ ic hidràul ic (DPH), zona de pol icia (ZP) i  zona de serv itud 

(ZS) h idrologia superf ic ial l ’ informe indica que la implantació de l’act iv itat en 

aquest àmbit no requereix autor i tzació expressa de l’ACA al no estar en zona de 

domini públ ic hidràul ic ni zona  de pol icia.  

Pel que fa a la hidrologia subterrània s’ indica que en fase d’execució de l’obra 

es compti  amb mesures per evitar pèrdues i  fugues de combust ible i  manteniment 

i  neteja de maquinàr ia.  

Sobre el Sanejament l’ informe indica que el  document urbaní st ic es pronunci ï  

sobre el  cabal m3/any  de la producció d’aigües de sanejament, anàl is i  de la 

infraestructura actual de sanejament (grau de suf iciència),  solució a la 

depuració d’aigües res iduals i  solució de retorn a medi de les aigües pluvials .  

També es prescr iu que es faci constar que “Resta prohibit ,  amb caràcter general,  

l ’abocament directe o indirecte d’aigües i  de productes res iduals  susceptibles 

de contaminar les aigües cont inentals  o qualsevol alt re element de domini  públ ic 

hidràul ic,  excepte que es compti  amb la prèvia autor ització administ rat iva”.  

En relació a les afeccions mediambientals  l’ informe indica que les actuacions 

der ivades del document de la Modif icació puntual s’hauran de fer d’acord amb 

els  “Cr iter is  d’ intervenció dels espais  f luvial s”,  redactats per l ’ACA el març de 

2002. 

L’ informe conclou que l’àmbit ocupa terrenys de la Zona inundable defin ida a 

l’art ic le 14 del RDPH (modif icat pel RD 638/2016),  que estableix que les noves 

edif icacions i  usos en aquel ls  sòls  que es t robin en s i tuac ió bàsica de sòl  rural  es  

real itzaran en la mesura del poss ible fora de les zones inundables.  

Les prescr ipcions de l’ informe s’ incorporen a l’apartat 5.4 “Aigües” de l’art ic le 1 

de les Normes urbaníst iques de la modif icació de PGOU.  
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Pel que fa a l’avaluació de la demanda l’apartat 3.7 de la memòria del 

document aprovat in icialment ja real i tzava una est imació de la demanda 

d’aigua  i  abocament d’aigües res iduals.  L ’apartat 1.4.2.  “Serveis  d’urbanització” 

descr iv ia les caracter íst iques de les xarxes d’abastame nt i  de sanejament. 

Finalment, l ’apartat 3.8.  “Cr iter is  per a les obres d’urbanització bàsiques” def in ia 

les actuacions a real i tzar en els  subapartats:  3.8.5. Aigües pluvials ;  3.8.6.Aigües 

res iduals ;  i  3 .8.8.  Xarxa d’aigua potable. Les solucions adoptades són coherents 

amb l’ informe de suficiència de la companyia concess ionàr ia SOREA de data 15 

d’abri l  de 2020 del qual es deduïa únicament la necess itat d’ instal· lar una 

bomba a l’estació del Mas Boscà, condició que ja es va tenir  en compte en les 

Normes urbaníst iques com a obl igació externa del PAU “Carretera de Vi laju ïga”.  

3. Informe de la Direcció General de Comerç de data 27 de novembre de 2020.  

L’ informe real itza les següents prescr ipcions:  

-  Afegir,  en l 'art ic le 134bis  de les NN.UU. del PGOU, la  referència de la 

normativa sector ial v igent,  el  Decret L le i  1/2009, del 22 de desembre, 

d'ordenació dels  equipaments comercials ,  o normativa sector ial  que el  

subst itueixi  i  s igui  v igent,  pel que fa a la def in ició (art ic le 5) i  c lass i f icació 

dels  establ iments comercials  (art ic le 6).  

-  Tras l ladar, a l 'art ic le 134bis  esmentat,  els  cr iter is  de local ització i  ordenació 

de l 'ús comercial de l 'art ic le 9 del Decret L le i  1/2009, en el sent it  que els 

únics establ iments que es poden implantar en aquest sector industr ia l són 

els  següents:  

a) E ls  PEC, MEC, GEC i  GECT s ingulars (ECS) que es detal len en l 'art ic le 

6.1.b) del Decret L le i 112009, els  quals  es poden implantar en tots els  àmbits  

on el  planejament urbaníst ic vigent admeti  l 'ús comercial  (art ic le 9.5 del 

Decret L lei  1/2009).  

b) L 'espai adjacent que les indústr ies poden disposar per a l 'exposició i  

venda dels  productes propis  de la seva act iv itat industr ial ,  sempre que no 

s 'u lt rapassi  "e ls  300 m2 de superf íc ie de venda, ni  conf igurar,  juntament 

amb alt res,  un establ iment comercial  col· lect iu.  Aquesta act iv itat 

comercial només es pot dur a terme mentre es mantingui l 'act iv itat 

industr ial"  (Disposició Addicional t retzena del Decret L le i  1/2009).  

Es dona compliment a l’ informe donant tras l lat  de les condicions a l’art ic le 134bis  

de les Normes urbaníst iques modif icades del PGOU.  
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4. Informe de la Protecció Civi l  de data 30 de novembre de 2020.  

L’ informe real itza  Conclus ions 

a) Pel r i sc d’ inundacions caldrà tenir  en compte l’ informe tècnic de l’ACA 

amb número d’expedient UDPH2020002806, on a les conclus ions diu 

textualment:  

“L’àmbit  ocupa terrenys de la Zona inundable definida a l’art ic le 14 del RDPH 

(modif icat pel RD 638/2016), que estableix que les noves edif icacions i  usos 

en aquel ls  sòls  que es t robin en s i tuació bàsica de sòl  rural  es real itzaran en 

la mesura del poss ible fora de les zones inundables.”  

b) Pel que fa al r i sc d’ incendis forestals ;  les urbanitzacions,  els  nucl is  de 

població, les edif icacions i  les instal· lacions s i tuats en terrenys forestals ,  han 

d’assegurar l’existència d’una franja exter ior de protecció d’almenys v int - i -

cinc metres d’amplada al voltant,  l l iure de vegetació seca i  amb la massa 

arbòria aclar ida, aix í  com un camí per imetral  de 5 metres, que podrà estar  

inclòs dins la franja exte r ior de protecció, que compleix i  les caracter íst iques 

que s’estableixen per reglament. Cal tenir  en compte que hi  pot haver indrets 

en que aquestes mesures es poden adoptar reconvert int  terrenys forestals  en 

conreus.  

c) No s’estableixen prescr ipcions tècniques específ iques les següent s pel que 

fa al  r i sc de nevades, s ismes, contaminació accidental marina, ni  ventades . 

Tant el r i sc d’ inundació com el r i sc d’ incendi forestal han estat anal itzats en els 

corresponents informes de l’ACA i del servei  de Prevenció d’Incendis de la Regió 

d’Emergències de Girona, les observacions dels quals  ja s’han incorporat en el  

document, sense que del de Protecció Civ i l  es dedueix in condicions addicionals  

a considerar  

5. Informe de la Direcció General d’Infraestructures  de Mobil i tat de data 11 de 

maig de 2021. 

En s íntes i ,  l ’ Informe de la Direcció General d’ Infraestructures de Mobi l i tat de data 

11 de maig de 2021 estableix les següents prescr ipcions : 

-  Cal qual i f icar com a s istema viar i  la f ranja adjacent a la carretera amb 

l ’amplada i  longitud necessàr ia en cadascun  d’acord amb la normativa 

sector ial  de t raçat per acol l i r  e ls  carr i ls  de canvi de velocitat,  sempre que els  

moviments de gir  a l’esquerra s’hauran de fer mit jançant canvis  de sent it  a 

les rotondes existents a la carrete ra GI-610 al  nord i  al  sud de  l ’àmbit .  
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-  La proximitat de la intersecció del camí rural  amb la carretera  GI-610 amb 

la del PAU no resulta compatible. Per tant caldrà  supr imir  la intersecció del 

camí a la carretera i  reconduir - lo cap a la nova intersecció. Alhora, el  camí 

de sauló que es  proposa en paral· le l  a la carretera haurà de minimitzar la 

seva interferència amb la nova intersecció.  

-  E l  document no incorpora cap estudi de mobi l i tat.  Pel  que fa a  les 

afectacions a la GI -610 té marge suf icient.  Tanmateix,  a l ’àmbit  del PAU, 

caldrà incrementar la longitud i  superf íc ie  dest inada a v ial itat s i  resulta 

necessar i  per tal  que no es  produeix in ni  cues ni  acumulacions de vehicles 

que afect in la  carretera GI -610. Alhora, s i  es preveuen implantacions  s ingulars  

caldrà un estudi detal lat del t ràns it  general a la  carretera GI -610. 

-  Cal dibuixar la l ín ia d’edif icació a 25 m. Aquesta l ín ia deixa en  volum 

disconforme l’habitatge existent.  

-  Cal que la xarxa de drenatge de l’àmbit s igui  independent de  la carretera. 

-  No es permetran act iv itats que generin fums, pols ,  vapors o  qualsevol res idu 

que afect i  a la seguretat v iàr ia.  

-  Els  projectes d’urbanització hauran d’ incloure l’obl igació, de  part  del 

promotor, del compliment de la L le i  16/2002 de  protecció cont ra la 

contaminació acúst ica i  la l le i  6/2001  d’ordenació ambiental d’enl lumenat 

per la protecció del medi  nocturn i  executar les obres necessàr ies.  

-  La publ icitat haurà de respectar els  requeriments de l’art ic le  42 del TR de la 

L le i de Carreteres.  

-  E l  projecte d’urbanització del PAU haurà d’obtenir  l ’ informe  favorable 

v inculant dels  ST de carreteres de Girona.  

Les prescripcions anter iors  s’ incorporen al document de modif icació de Pla 

general de la següent manera:  

−  Als plànols d’ordenació O.08a i  O.08b s’ in clouen al s istema viar i  e ls  espais 

necessar is  per a la construcció dels  carr i ls  de canvi de velocitat de sort ida 

i  d’ incorporació a la carretera GI-610. S’ incorpora un plànol 0.13 d’obres 

externes i  es modif iquen les Normes urbaníst iques incloent l ’obl igac ió 

d’executar aquestes obres.  E ls  cr iter is  ut i l i tzats per a la def inició 

geomètr ica han estat considerar una velocitat de 90 Km/h a la carretera , 

un pendent longitudinal descendent del 1,8%, un voral de 1,50 metres ( la 
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mateixa dimensió que l’actual )  i  un espai addicional extern per s i  s’escau 

un drenatge longitudinal  de 1,50 metres .  Amb aquestes condicions es 

dissenya unes falques t r iangulars de t rans ició de 115 metres de longitud 

(taula 8.3 de la “Orden FOM/273/2016, de 19 de febrero, por la que se 

aprueba la Norma 3.1-IC Trazado, de la Instrucción de Carreteras ”)  i  uns 

carr i l s  de canvi de velocitat de 135 metres de longitud per a la 

desceleració i  de 130 metres per l’acceleració (taula 8.2) .  

−  Amb el major espai inclòs al s istema viar i ,  necessar i  per a la construcció 

dels  carr i ls  de canvi de velocitat de sort ida i  d’ incorporació a la carretera 

GI-610, es produeix una l leugera reducció de la superf íc ie d’espais  l l iures 

públ ics paral· le ls  a la carretera que es compensa, en part ,  gi rant - los pel 

costat  sud de la parcel· la industr ial .  D’aquesta manera es garanteix que 

l’entrada de vehicles a la parcel· la es produirà pel punt més al lunyat a la 

carretera, evitant que les maniobres d’accés la puguin afectar. Aquesta 

solució permet addicionalment  mi l lorar la v is ibi l i tat,  s ituar el  creuament de 

l ’ i t inerar i  mixt  de v ianants i  bicicletes que transcorre per la zona verda més 

separat de les corbes d’entrada i  sort ida ,  i  ut i l i tzar el t ram del camí 

preexistent per al  seu ús exclus iu el iminat la seva funció d’accés a la 

carretera. 

−  Als plànols  d’ordenació O.08a i  O.08b es dibuixa la l ín ia l ímit  d’edif icació 

en relació a la carretera GI-610. Aquesta incorporació no té efectes en 

l ’ordenació de l’edif icació dins de l’àmbit  de modif icació en haver ja 

establert  la proposta una distància d’edif icació encara major.  

−  S’ inclou a l’art ic le 134bis  un nou apartat 5.5.  re lat iu a la protecció de la 

carretera que determina que no es permetran act iv itats que generin fums,  

pols,  vapors o qualsevol res idu que afect i  a la seguretat v iàr i a, i  que la 

publ icitat haurà de respectar els  requeriments de l’art ic le 42 del TR de la 

L lei de Carreteres.  També s’ incorpora la previs ió de que en cas  

implantacions s ingulars serà necessar i  un estudi detal lat del t ràns it  general 

a la carretera GI -610. 

−  S’ inclouen a les condicions d’urbanització del PA “Carretera de Vi laju ïga 

les següents:  

El  projecte d’urbanització inclourà les obres externes a l ’àmbit 

corresponents als  accessos de la carretera Gi -610. 
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Cal que la xarxa de drenatge de l’àmbit s igui independent de la 

carretera. 

Els  projectes d’urbanització hauran d’ incloure l’obl igació, de part  

del promotor,  del compliment de la L le i  16/2002 de protecció contra 

la contaminació acús t ica i  la l le i  6/2001 d’ordenació ambiental  

d’enl lumenat per la protecció del medi nocturn i  executar les obres 

necessàr ies.  

El  projecte d’urbanització del PAU haurà d’obtenir  l ’ informe 

favorable v inculant dels  ST de carreteres de Girona.  

Cap d’aquests aju stos incorporats al  Text refós altera els cr iter is  i  object ius de la 

proposta, n i  modif ica quant itat ivament de forma s ignif icat iva els aprof itaments 

ni les reserves de s istemes d’espais  l l iures en relació a la vers ió t ramitada per la 

qual cosa es considera que no es t racta de canvis  substancials .  

0.5.8.  Altres ajustos incorporats a l ’aprovació provisional  

El  document per a l’aprovació provis ional va incorporar un ajust  al  vèrtex sud del 

PAU “Carreters de Vi laju ïga” en el  que la f ranja d’espais l l iures públ ics para l · le la 

a la carretera GI -610 es l imitava a 8 metres amb la f inal itat d’evitar una afectació 

excess iva a l’habitatge s ituat a l’oest,  fora de l’àmbit.  E ls  8 metres d’amplada 

permet ien amb escreix la implantació dels  i t inerar is  de v ianants i  bicicletes 

previstos.  

En sent it  contrar i ,  a l’extrem nord s’ incorpora va l ’espai t r iangular del imitat entre 

el rec de Queralbs i  la carretera GI -610, que ja està habi l i tat major itàr iament 

com a espai l l iure i  és de t itu lar i tat municipal.  

Cap d’aquests ajustos alterava els cr iter is  i  object ius de la modif icació, ni 

modif icaven quant itat ivament de forma s ignif icat iva els  aprof itaments ni les 

reserves de s istemes d’espais  l l iures en relació a la vers ió aprovada in icialment 

per la qual cosa es considerava que no es t ractava de canvis  substancials .  

0.5.9.  Aprovació provis ional  

El P le de l’Ajuntament de Roses, en sess ió de 31 de març de 2021 va aprovar 

provis ionalment la modif icació puntual 6/2020 del P la General d’Ordenació 

“Carretera de Vi laju ïga”  (BOP núm.134 de 14 de ju l iol  de 2020) . 
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Per la cronologia de la t ramitació, el document per a l ’aprovació provis ional no 

podia tenir  en compte l’ Informe poster ior de la Direcció General 

d’Infraestructures de Mobi l i tat de data 11 de maig de 2021.  

0.5.10.  Acord de la Comissió Terr i tor ial  d’Urbanisme de G i rona de data 19 de 

jul iol de 2021 

La Comiss ió Terr itor ial  d’Urbanisme de Girona de data 19 de ju l iol  de 2021  va 

acordar suspendre l’aprovació defin it iva de la Modif icació del P la general a la 

zona d'act iv itats de la carretera de Vi laju ïga promoguda i  t ram esa per 

l ’Ajuntament de Roses f ins que  mitjançant un text refós s’ incorpor ess in les 

prescr ipcions següents:  

1.1Cal just i f icar i  donar compliment a les prescr ipcions de l’ informe de 

l’organisme  competent en matèr ia de mobi l i tat emès l’11 de maig de 2021. 

1.2 Cal determinar les cotes dels  espais  exter iors dins la clau 9 iv i  les rasants  

de la v ial itat  del PAU previstes per afrontar el  r i sc d’ inundació. Una vegada 

defin its caldr ia obtenir  e l  vist iplau de l’ACA.  

1 .3 Cal mantenir  e ls paràmetres que atorgu en aprof itament equivalents als  

del pla parcial  anul· lat i  concretar el  nombre d’act iv itats en funció de la 

mobil i tat, en coherència també amb l’esmentat informe de l’organisme 

competent emès l’11 de maig de 2021  

1.4 Cal incloure a l’art ic le 134 bis  que re gula la clau 91iv, que per a  noves 

edif icacions,  grans rehabi l i tacions o ampliacions superiors  al  20%, seran 

d’apl icació l’art ic le 82 i  les  disposicions de la secció 3ª del capítol  24 de la 

normativa d’ integració paisatgíst ica dels  sòls en edif icació aï l lada del P la 

director urbaníst ic de revis ió dels  sòls  no sostenibles del  l i toral  gi roní.  

1.5 Cal completar l’E I IP amb una anàl is i  de v isuals  que valor i  e ls  efectes de 

les noves volumetr ies des dels  punts d’observació més importants de la plana, 

i  proposi  alternat ives volumètr iques que ajudin a defin ir  una regulació més 

acurada de les alçades. En tot cas  caldr ia l imitar els  25 m d’alçada a una 

superf íc ie determinada i  només per una necess itat  funcional clarament 

just i f icada en el  moment de la l l icència. Aix í  c om f ixar un volum teòr ic  

(ocupació per alçada màxima) que no es pot superar en cas que, de manera 

excepcional  s’arr ibés a les alçades s ingulars.  A més, en aquests àmbits  de 

més alçada caldr ia garant i r  un major gàl ib de separació amb l’entorn. També 

caldr ia establ i r  la necess itat d’ut i l i tzar  diferents mater ials  en alçada, de 
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manera que en la part  super ior t ingués un cromatisme  s imi lar al  fons escènic 

dominant.  

1.6 Cal establ i r ,  a més del cont ingut propi,  e ls  cr iter is  específ ics d’ integració 

de l’actuació  en compliment de la normativa d’ integració paisatgíst ica del 

PDU amb la documentació  prevista a l’art ic le 81 del PDU.  

1.7 Cal especif icar en quin art ic le del PGOU s’ inclou la f i txa del PAU 

“Carretera de  Vi laju ïga”.  

Et  Text refós dona compliment a les prescr ip cions de la següent manera:  

−  S’ incorporen les prescr ipcions de l’ informe de l’organisme  competent en 

matèr ia de mobi l i tat emès l’11 de maig de 2021  adaptant els  plànols 

d’ordenació i  les normes urbaníst iques d’acord amb el que s’ha exposat al 

punt 5 de l’apartat 0.5.7. de la memòria, re lat iu a l’ Informe de la Direcció 

General d’ Infraestructures de Mobi l i tat de data 11 de maig de 2021 .  

−  De l’estudi d’ inundabi l i tat es dedueix que la parcel· la on hi  ha implantada 

l ’empresa Zodiac Española SAU no és inundable. Per altra part ,  e ls  calats 

màxims pel per íode de retorn de 500 anys en s ituació actual a l’àrea sud 

en que es del imita el  PAU són mínims i  var ien en tre 0 i  30 cm (pag. 20 de 

l ’Estudi d’ inundabi l i tat) .  
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F inalment, es té en compte que no hi  ha cap part  de les zones 

d’aprof itament pr ivat que quedi afectada per la zona de f lux preferent . 

Tanmateix,  en una parcel· la d’una longitud tant gran, les cotes absolutes 

de l’aigua no són hor itzontals ,  ja que circula seguint la incl inació del 

terreny.  Per això no es pot establ i r  una cota única hor itzontal  que per alt ra 

banda resultar ia inconvenient ja que obl igar ia a una moviments de terres 

innecessaris .  

En conseqüència, al  plànol O.10 Defin ició geomètr ica. Al ineacions i  

rasants ,  es f ixen les cotes i  les rasants de la v ial itat  del PAU previstes per 

afrontar el r i sc d’ inundació als dos extrems de la l ín ia de façana paral· le la 

a la carretera: la rasant +24,00 al  vèrtex nord (coincident amb el n ivel l  

actual dels  terrenys que no s’ inunden dins de Zodiac Española SAU)  i  la 

rasant +21,40 al  vèrtex sud que coincideix amb la de l ’e ix de la carretera 

(el  paviment actual dels  patis  està aproximadament a 60 cm per sota 

d’aquesta cota) .  En cas que els  paviments dels  espais exter iors  dins la clau 

9 iv coincidiss in amb les rasants anter iors i  d onat que l’edif icació s’ha de 

separar 10 metres d’aquesta l ín ia, amb un 2% de pendent t ransversal  les 

cotes inter iors  de les naus t indran un escreix de 20 cm per sobre de les 
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rasants anter iors  evitant la inundació. Aquestes cotes es f ixen al  plànol 0.10 

de defin ició geomètr ica d’al ineacions i  rasants.  

−  El  P la parcial  anul· lat establ ia una edif icabi l i tat neta de 0,67 m2st/m2. 

Segons el  Projecte de reparcel· lació, la parcel· la resultant 4, adjudicada 

a Zodiac Española SAU, tenia una superf íc ie de 24.952 m2 (és justament la 

superf íc ie cadastral)  0,67 x 24.952 = 16.717,84 m2st.  Amb la nova ordenació 

hi  ha 24.604,77 m2 de parcel· la amb clau 9 iv.  En conseqüència, es calcula 

un nou índex d’edif icabi l i tat neta per a mantenir  e l  sostre edif icable sense 

increment d’aprof itament: 16.717,84 m2st /  24.604,77 m2 = 0,679 m2st/m2. 

Pel que fa concretar el  nombre d’act iv itats en funció de la mobi l i tat, 

l ’apartat 2.1 del nou art ic le 134 bis  la determina al f ixar una densitat de 1 

establ iment per cada 1.000 m2 de parcel· la.  

−  S’ inclou a l ’apartat 5.2 de l’art ic le 134 bis  que regula la clau 91iv,  que per 

a noves edif icacions,  grans rehabi l i tacions o ampliacions superiors al 20%, 

seran d’apl icació l’art ic le 82 i  les disposicions de la secció 3ª del capítol  

24 de la normativa d’ integració paisatgíst ica dels  sòls  en edif icació aï l lada 

del P la director urbaníst ic de rev is ió dels sòls  no sostenibles del l i toral  gironí  

re lat ives a l ’ús d’activ itats econòmiques .  

−  Es completa l ’E I IP amb una anàl is i  de visuals  que valor a els  efectes de les 

noves volumetr ies des dels  punts d’observació més importants de la plana, 

i  proposa alternat ives  volumètr iques que ajuden a defin i r  una regulació 

més acurada de les alçades.   

Les quatre alternat ives considerades són:  

Alternat iva volumètr ica 0 :  l ’ impacte de les edif icacions actualment 

existents.  

Alternat iva volumètr ica 1 :  l ’ impacte d’unes  edif icacions de 15 

metres d’alçada amb una part  a 25 metres d’alçada  

Alternat iva volumètr ica 2 :  l ’ impacte d’unes edif icacions de 15 

metres d’alçada homogènia  

Alternat iva volumètr ica 3 :  l ’ impacte d’unes edif icacions de 10 

metres d’alçada amb una part  a 12 metre s d’alçada.  

L’estudi selecciona les alternat ives 2 i  3 per a comparar - les una vegada 

apl icades les mesures correctores ( f i l t res vegetals) .  
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L’alternat iva volumètr ica 3 és l ’escol l ida  pel seu menor impacte i  queda 

regulada per les Normes urbaníst iques .  Per a modular l’ impacte d’aquesta 

reducció d’alçades es passa del 60% al 65% d’ocupació màxima admesa .  

En conjunt, les noves alçades i  ocupació  comporten un volum infer ior al  

que hagués resultat dels  paràmetres del P la parcial  anter ior.  També 

s’estableix que  e ls  volums t inguin un cromatisme s imi lar al fons escènic 

dominant (apartat 5.2 del nou art ic le 134 bis) .  

−  1.6 S’ incorporen  e ls  cr i ter is  i  mesures específ iques d’integració de 

l’actuació en compliment de la normativa d’ integració paisatgíst ica del 

PDU amb el següent detal l :  

  
 

−  1.7 S’especif ica que l ’art icle del PGOU en el  que s’ inclou la regulació del 

PAU “Carretera de  Vi laju ïga”  és el  141. Les Normes urbaníst iques refonen 

en aquest art ic le les determinacions del P la general v igent i  les de la 

proposta. 
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1.  ANÀLISI  

1.1.  Planejament urbaníst ic municipal vigent  

1.1.1.  Zonif icació 

El  P la general d’ordenació urbana de Roses v igent qual i f ica les f inques objecte 

de la modif icació puntual  major i tàr iament  de Zona Rural,  Clau  14b  i ,  en part ,  de 

zona de protecció d’ infraestructures, Clau  16 .  

 
LOCALITZACIÓ DE LA MODIFICACIÓ EN  EL PLÀNOL DE ZONIF ICACIÓ DEL PLA GENERAL 

D’ORDENACIÓ URBANA DE ROSES VIGENT  

 

1.1.2.  Característ iques de la Zona Rural,  Clau 14b  

La secció 3a de les Normes urbaníst iques del P la general d’ordenació urbana de 

Roses estableix la regulació de la Clau 14b ,  Rural  de la següent manera:  

[ . . . ]  

Art .  177 Def in ic ió  
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1.  Es  qual i f iquen dins de 1a zona rura l  e l s  ter renys no urbanitzables 

que no gaudeixen d’especia ls  va lors  agr ícoles ,  foresta ls  o 

paisatgís t ics  subjectes a protecció,  i  que no són necessar i s  per a l  

cre ixement dels  

nucl i s  urbans del  municipi ,  n i  convenients per a ls  

desenvolupaments  tur í s t ics d’acord amb e ls  object ius i  cr i ter i s  del  

Pla General .  

2 .  A ls  sòl s  rura ls  es permeten edi f icacions i  instal · lacions de diversos  

t ipus,  segons les subzones establertes ,  però en ca p moment podran 

conf igurar -se nucl i s  urbans segons la def in ic ió de 1’art .  173,3 o 

incorporar-se a l  procés urbà res idencia l ,  tur í s t ic  o indust r ia l .  

3 .  No s 'admet la construcció de tanques,  excepte s i  es fan de 

mamposter ia de pedra del  país ,  i  també de pals  de formigó o fusta 

amb f i lat  de f i l fe r ro,  a una alçada màxima d'1,50 mts.  

Art .  178 Usos admesos  

1.  E l s  usos admesos,  amb caràcter genera l ,  a  més del s  

específ icament indicats per a cada subzona,  són els  següents:  

edi f icacions i  insta l · lacions re lacionades a mb l 'act iv i tat  agr ícola -

ramadera o foresta l ,  en les condic ions respect ivament regulades a 

les zones agr ícola (zona 13) i  forestal  (zona 17)  

habitatge un i fami l iar  dest inat  a l  t rebal lador agr ícola o v inculat a 

l 'act iv i tat  agr ícola ramadera,  d 'acord amb les c ondic ions de 

l ’art ic le 176.  

e l s  usos cultura l ,  re l ig iós ,  san itar i ,  ass i s tencial  i  esport iu,  ún icament 

en vi r tut  de l ‘autor i tzació a que fa referència l ’art ic le  68 del  D Leg.  

1/90.  

Art .  179 Usos prohibi t s  

No s’admeten,  amb caràcter genera l ,  e l s  següents uso s :  

v ivenda plur i fami l iar  

hoteler  

indust r ia l ,  excepte pels  que fa a la subzona 14b.  

 

Art .  180 Subzones  

Subzona a   Us  agropecuar i  

Subzona b   Usos optat ius  

Subzona c   Est ructures mòbi l s  

 

[ . . . ]  

Art .  182 Subzona b:  usos optat ius  
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1.  La subzona b,  en la que poden exerc i r - se optat ivament diversos  

usos,  té accés a t ravés de la carretera de Vi la ju ïga.  E l  P la General  

preveu la const rucció de v ies latera ls  de serve i  a l ’actual  

carretera,  per ta l  de compatib i l i t zar  les funcions pròpies de l  t ràns i t  

comarcal  amb les de l ’accés específ ic a ls  usos admesos.  A aquest  

f i ,  la l l icència per a la const rucció d’edi f icacions dest inades a ls  

usos descr i t s  a l ’apartat següent,  només podrà obteni r - se quan es 

faci  efect iva,  de forma s imultània:  

a)  la  cess ió del  sò l  comprès en la f ran ja de protecció,  amb una 

amplada mín ima de 18 metres des de la vora de la carretera,  en 

la que es s i tuarà el  v ia l  latera l  de serve i .  

b)  la  const i tució de la garant ia suf ic ient per fer  f ront a les obres 

d’urbani tzació del  c i tat  v ia l  latera l  d’accés,  d acord amb l ’art .  81 

del D Leg.  1/90.  

2.  A la subzona 14b.  "Rura l :  usos optat ius "  s ’admeten tots  e l s  usos 

re lacionats per a la subzona 14a i  també e ls  que s 'estable ixen a 

cont inuació.  

a) s’admet la const rucció de magatzems en parcel· l es de com a 

mín im 1,5 Hes.  (essent necessar i  aportar  un cert i f icat  

d’ indiv i s ib i l i tat) ,  volum edi f icable màxim de 900 m3 per f inca 

regis t rada a l ’aprovació in ic ia l  d’aquest  P la .  A lçada màxima de 7 

mts.  en qualsevol  punt  del  ter reny,  d i stancia mín ima a part i ons de 

parcel · la  de 6 mts .  separació mín ima de 21 metres a l ’e ix  de la 

carretera.  La d istància mín ima entre edif icacions serà de 100 

metres.  

b) s’admet l ’ús indust r ia l  únicament quan es t ract i  d’act iv i tats  

estretament v inculades a la producció agr ícola,  fo restal  o av ícola, 

i  amb les  mateixes condic ions que s’estableixen per a ls  

magatzems,  a ix í  com ta l lers ,  esport ius i  recreat ius.  

c) La insta l · lació d’estacions de serve is  de carretera i  restaurants ,  

s ’admeten amb informe favorable,  quan s igui  necessar i ,  de l  

Min i ster i  de Obres Públ iques i  sempre que es comple ix in  e ls  

següents requis i t s :  

autor i t zació expressa de l ’Ajuntament,  que la concedi rà en funció 

de l ' in terès  de la in ic iat iva,  local i tzació i  caracter í s t iques del  

pro jecte.  

les estacions de serve i  podran anar acompanyades duna 

edi f icació auxi l ia r  de 800 m2 de sost re com a màxim,  dest inada a 

tal le r ,  bar o serveis ,  i  amb una a lçada màxima de 4,5 mts .  En 

qualsevol  part  del  ter reny.  

la superf íc ie pavimentada o edif icada no ocuparà més del  25% 

tota l  de la parcel · la  

es  mant indrà la separació mín ima de 21 mts .  des de l 'e ix  de la 

carretera.  
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1.1.3.  Aprof i tament urbaníst ic de referència a l ’àmbit de la modif icació  

Les determinacions sobre alguns dels usos del PGOU de 1993 en sòl  no 

urbanitzable no són compatibles amb el règim d’usos previst  a la l le i  d’urbanisme 

vigent. 

Per altra part ,  la modif icació puntual planteja un canvi de règim del sòl  amb 

l ’atr ibució d’uns  nous paràmetres reguladors d’usos i  propis del sòl  urbà. 

Tanmateix,  en el  cas dels  terrenys de l’empresa Zodiac Española SAU hi  ha una 

edif icació implantada legalment en s ituació bàsica de sòl urbanitzat,  amb la 

qual cosa es considera que es t racta d’un  aprof itament patr imonial i tzat resultat 

del compliment de les obl igacions urbaníst iques d’aquel l  moment. En aquest 

sent it ,  l ’aprof itament de referència a l’efecte d’avaluar l ’ increment no és e l  del 

sòl  no urbanitzable s inó aquest aprof itament patr imonial itzat.  

1.2.  Pla Director Urbaníst ic de la Serra de Rodes (PDUSR)  

El P la director urbaníst ic de la Serra de Rodes no està adaptat a la sentència del 

Tr ibunal Superior de Just ícia de Catalunya de 23 de febrer de 2015 per la qual es 

va anul· lar el  POUM de Roses i  considera els  terrenys afectats per la modif icació 

puntual com a integrants del sòl  urbà.  

 
PDUSR.  PLÀNOL 1:10.000 O4D. DIRECTRIUS PER AL PLANEJAMENT URBANÍST IC.  S ITUACIÓ 

DE L’ÀMBIT  
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A la imatge anter ior s’observa que els  terrenys s i tuats al nord de l 'àmbit  de la 

modif icació puntual formen part  de la zona de sòl no urbanitzable de Protecció 

especial ,  subzona d'Alt  valor agr ícola i  valor connector,  Clau NUe-agr-con .  E ls  

s i tuats a l 'est ,  separats de l’àmbit  per la carretera de Vi laju ïga, formen part  de 

la zona de sòl no urbanitzable de protecció especial ,  subzona d'Alt  valor agr ícola 

i  valor connector, Clau NUe-agr-con ,  excepte l 'extrem més al  sud que es 

considera zona de sòl  no urbanitzable de protecció prevent iva, Clau NU (serveis  

pel l leure i  l 'esport ,  Clau SE) .  F inalment,  els  s ituats al sud i  a l 'oest  integren la zona 

de sòl  no urbanitzable de P rotecció terr i tor ial ,  c lau NUt .  

D’acord  amb la del imitació de zones i  subzones del PDUSR es constata que 

l ’àmbit  de la modif icació puntual no afecta  sols  de protecció especial .  L 'art ic le 

17 de les Normes urbaníst iques del PDUSR regula el  sòl  de Protecció p revent iva, 

clau NU ,  de la següent manera:  

Art ic le 17.  Sò l  no urbanitzable de protecció prevent iva:  regulació  

1.  E l  sò l  no urbanitzable de protecció prevent iva està subjecte a 

les l imi tacions que la legis lació urbaníst ica estable ix  per a l  règim 

de sòl  no urbanitzable i  que s 'assenyalen a l 'a r t ic le 47 LU i  

concordants  .  

2 .  E l s  p lans d'ordenació urbanís t ica munic ipal  podran,  s i  s 'escau,  

c lass i f icar com a urbanitzable les peces de sò l  no urbanitzable de 

protecció prevent iva que t inguin la local i t zació i  la pr oporció 

adequades en funció de les opcions d'extens ió urbana que e l  P la 

d 'ordenació urbaníst ica municipal  adopt i  d 'acord amb les  

d i rectr ius  del  present P la d i rector .  

3 .  E l  sò l  no urbanitzable de protecció prevent iva està subjecte a 

les l imitacions pròpies d'aquest  règim de sòl ,  amb les  

especif icacions que estable ix i  en cada cas e l  p lanejament 

urbanís t ic  municipal .  El  sòl  no urbanitzable de protecció prevent iva 

const i tueix una opció de local i tzació preferent,  davant  les  al t res  

categories de sòl  no urbanitzab le,  per  a implantacions admeses 

per  la legis lació urbanís t ica en sòl  no urbani tzable ,  inc loses les  

actuacions d ' interès est ratègic que es poden admetre en sò l  de 

protecció ter r i tor ia l ,  d 'acord amb e l  que estable ixen aquestes 

normes.  

4 .  E l s  p lans munic ipals  precisaran i  ordenaran el  règim urbanís t ic  

dels  sò l s  no urbanitzables de protecció prevent iva i  reconeixeran i  

regularan,  en e l  seu cas,  e l s  sòl s  de valor  agr ícola o de valor  

foresta l  indicats pel  present P la di rector  .  
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1.3.  Pla Terr i torial Parcial de les Comarques Gironines PTPCG 

En data 14 de setembre de 2010, el  Govern de Catalunya va aprovar 

def in it ivament el  P la terr itor ial  parcial  de les Comarques Gironines ( DOGC núm. 

5735 de 15 d'octubre de 2010) 

 
PTPCG. PLÀNOL 1:50.000 O6.  ESPAIS OBERTS,  ESTRATÈGIES D'ASSENTAMENTS I  

ACTUACIONS D' INFRAESTRUCTURES.  ALT EMPORDÀ. S ITUACIÓ DE L’ÀMBIT  

 

Aquest pla terr i tor ial  tampoc s 'ha adaptat a la sentència del Tr ibunal Superior de 

Just ícia de Catalunya de 23 de febrer de 2015 per la qual es va anul· lar el  POUM 

de Roses i  encara considera els terrenys afectats per la modif icació puntual com 

a integrants d'una àrea especial i tza da d'ús industr ial  i/o logíst ic ,  (a l’extrem sud) .  

 

http://www.gencat.cat/eadop/imatges/5735/10251024.pdf
http://www.gencat.cat/eadop/imatges/5735/10251024.pdf
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PTPCG. PLÀNOL 1:50.000 O6.  ESPAIS OBERTS,  ESTRATÈGIES D'ASSENTAMENTS I  

ACTUACIONS D' INFRAESTRUCTURES.  ALT EMPORDÀ. S ITUACIÓ DE L’ÀMBIT  

 

Per tant,  la proposta de modif icació puntual no entra en contradicció  amb el  

PTPCG. Tanmateix,  a  la v ista de la del imitació de les diferents qual i f icacions del  

s istema d'espais  oberts  de l’entorn ,  s’observa que els  terrenys objecte de la 

modif icació puntual estan envoltats d’una àrea on  e l  règim del sòl és el  de 

Protecció prevent iva, ja que el  règim de protecció especial  queda del imitat ,  més 

al  nord, pel rec de Queralbs.  

L’art .  1.14  del PTPCG “Actuacions d’ interès terr i tor ial  no previstes pel P la ” 

estableix que:  

1.  Sense per judici  de les modif icacions del  P la a què fa referència 

l ’art ic le 1.13,  no es cons ideren modif icacion s  aquel les actuacions 

que,  tot  i  no haver estat previs tes especí f icament o emparades 

di rectament pel  marc normat iu del  P la,  se’ l s  reconeix ,  d’acord 

amb el  que estable ix  aquest  art ic le,  un elevat  interès per a l  

desenvolupament del  ter r i tor i  en coherència am b els  object ius  

adoptats  pel  P la.  

2.  L’actuació s’ha de def in i r  en un avantprojecte o avanç de pla i  

pot ser  promoguda per l ’admin ist ració de la General i tat ,  per 

l ’adminis t ració local  o pels  part iculars .  En aquest  ú l t im cas,  

l ’avantprojecte ha d’ésser  t ram ès a la General i tat  amb informe 
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favorable per  l ’a juntament o a juntaments afectats per  la  

in ic iat iva.  

En tot  cas,  en la documentació que def ine ix i  l ’abast  i  cont ingut de 

l ’actuació hauran de constar les dades i  referències adequades 

per valorar la  credibi l i tat  de la in ic iat iva i ,  s i  s ’escau,  la so lvència 

de l ’operador.  Aquestes condic ions han de cons iderar - se 

necessàr ies per a l  reconeixement de l ’ interès ter r i tor ia l  de 

l ’actuació.  

3.  Les  actuacions d’ interès  ter r i tor ia l  han de permetre,  a t ravés dels  

t ràmits  urbaníst ics necessar i s  en cada cas,  la t ransformació 

urbanís t ica de peces de sò l  de protecció prevent iva que en 

quant i tat  o local i tzació no queden compreses en l ’abast  que 

correspon a les  est ratègies  def in ides per  a cada nucl i ,  i  tampoc 

corresponen a prev i s ions del  P la sobre noves àrees d’act iv i tat  

econòmica no local i tzades.  Aquestes actuacions poden afectar 

també peces de sò l  de protecció ter r i tor ia l ,  amb les  l imi tacions 

establertes en l ’art ic le 2.9.  

4.  E l  reconeixement de l ’e levat interès ter r i tor ia l  de l ’actuació l ’ha 

d’acordar la Comiss ió d’Urbanisme de Catalunya a la v i sta de 

l ’avantprojecte o avanç que ha d’anar acompanyat d’un informe 

de la Secretar ia per a la P lan i f icació Ter r i tor ia l  i  en el  seu cas dels  

in formes d’a lt res departaments  que poguess in ésser  determinants  

per a la v iabi l i tat  de l ’actuació o per a la valoració del  potencia l  

del  sò l  que es vol  t ransformar en re lació a d’a l t res  usos ex i stents o 

poss ib les.  L’avaluació de l ’ interès ter r i tor ia l  de l ’actuació ha de 

teni r  en compte el  valor  est ratègic d’aquesta per a l  

desenvolupament ter r i tor ia l  i /o l ’ interès  supramunicipal  que serà 

especialment cons iderat s i  l ’actuació és promoguda o part ic ipada 

per un grup s ign i f icat iu d’a juntaments.  En tot  cas l ’avaluació de 

l ’ interès  ter r i tor ia l  es  farà també en funció de la qual i tat ,  

potencia l i tat  i  local i t zació del  sòl  que es proposa t ransformar i  de 

la cons ideració de poss ib les a l ternat ives,  en especial  s i  es t racta 

de sòl  de protecció ter r i tor ia l ,  amb el  benentès que l ’actuació ha 

de teni r  un balanç clarament pos i t iu per a l  ter r i tor i .  

5.  L’acord de la Comiss ió d’Urbanisme de Catalunya permet in ic iar  

la t ramitació de l ’ inst rument urbanís t ic adequat al  t ipus d’actuació 

de què es t ract i .  L’acord pot,  a ix í  mateix,  assenyalar paràmetres  

obl igator i s  i  a l t res  requer iments bàs ics  dels  inst ruments  urbaníst ics  

a redactar.  

6 .  En tot  cas,  les actuacions excepcionals  a què fa referència 

aquest  art ic le han de compl i r  les  següents  condicions per  a què 

puguin ser  reconegudes com d’ interès ter r i tor ia l :  

a) Han de ten i r  una dimens ió i  requer iments funcionals  que 

jus t i f iqu in una local i tzació que no segueix les pautes d’extens ió de 

les  àrees urbanes establertes pel  P la.  

b)  Els  mot ius  per  a fonamentar l ’ in terès terr i tor ial  de l ’actuació són 

les  mi l lores que pot repre sentar  per  al  terr i tor i  en termes  
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d’equipament,  medi ambient,  desenvolupament econòmic ,  

pro jecció internacional ,  cohes ió socia l  o qual i tat  de v ida.  

c) L’actuació ha de proposar so lucions ambienta ls  sat i s factòr ies  a 

les necess i tats  d’accés,  en funció dels  f luxos previs ib les  i  de 

provis ió de serve is  d’a igua, energia,  te lecomunicacions i  

el iminació de res idus,  com també respecte les a l t res  var iables  

ambienta ls  regulades per  d ispos ic ions sector ia ls .  A ix í  mate ix ,  

l ’actuació ha de proposar solucions ambientals  ad equades per a l  

manteniment o la restauració de la funcional i tat  ecològica global  

de l ’entorn en e l  qual  es desenvolupi  i  respectarà les d ispos ic ions  

d’obl igat compl iment re lat ives a la prevenció de r i scos.  

d) L’actuació ha de compl i r  les ex igències d’orden ació,  

arqui tectura,  mater ia ls ,  colors  i  complements de vegetació que 

assegur in una acceptable integració en la morfologia del  ter r i tor i  

i  e l  paisatge d’acord amb els  cr i ter i s  que estable ixen aquestes  

normes i ,  en concret,  les d i rectr ius  del  paisatge.  L’ava ntprojecte 

de l ’actuació que se sotmet i  a la Comiss ió d’Urbanisme de 

Catalunya ha d’ incloure les especi f icacions amb aquestes 

f inal i tats  que s iguin necessàr ies .  

e) Les actuacions han d’excloure l ’ús d’habitatge,  l levat d’aquel l s  

pocs casos que s’haguess in de dest inar  a guardes permanents  de 

les insta l · lacions,  s i  bé es pot admetre en casos excepcionals  per  

motius d’urgència i  d’especia l  interès públ ic,  sempre que quedi  

garant ida la sat i s factòr ia integració de la nova implantació en e l  

s i s tema d’assentaments  urbans del  ter r i tor i .  

7.  En cas que l ’avantprojecte o avanç de l ’actuació formi part  

d’una proposta de revis ió del  p la d’ordenació urbanís t ica 

municipal ,  s ’ha de sotmetre a la  cons ideració de la Comiss ió 

d’Urbanisme de Catalunya,  que ha de valorar -ne l ’ in terès 

ter r i tor ia l ,  amb anter ior i tat  a l ’aprovació in ic ia l  de la rev is ió.  En 

aquest  cas,  la Comiss ió s ’ha de pronunciar  exclus ivament sobre 

l ’ interès  terr i tor ia l  de l ’actuació que es proposa,  la qual  se sotmet 

a aquest  t ràmit  per no quedar compresa d ins del s  paràmetres  

establerts  pel  P la per  a l  p lanejament urbaníst ic,  sense entrar  a 

valorar la resta de determinacions de la proposta de rev is ió.  

8 .  La previs ió i  def in ic ió en els  p lans d i rectors  urbaníst ics,  que 

s ’e labor in en desenvolupament del  P la ter r i tor ia l ,  d’actuacions 

que comple ix in  les  condic ions assenyalades en l ’apartat 6 i  es  

jus t i f iqu i  e l  seu elevat interès terr i tor ia l  en e l  pla di rector,  impl ica 

el  reconeixement de l ’ interès terr i tor ia l  d’aquestes actuacions que 

serà efect iu amb l ’aprovació def in i t i va del  p la d i rector .  

9.  També s’ha de segui r  e l  procediment establert  en aquest  art ic le  

per a la t ramitació de modif icacions o revis ions de planejament 

urbanís t ic municipal  que class i f iquin com a sòl  urbà o urbanitzable  

parcel· les aï l lades de sòl  no urbani tzable ocupades per  indúst r ies  

o a l t res act iv i tats  quan no es comple ixen les condic ions que 

estable ix  l ’art ic le 2.15 apartat  6 ,  o que proposin extensions d’àrees  
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especial i tzades en sòl  de protecció ter r i tor ia l  d’acord amb e l  que 

estable ix  l ’art ic le 3.14.  En aquests  casos,  la just i f icació de l ’ interès 

ter r i tor ia l  de l ’actuació pot centrar - se en e ls  object ius  de 

manteniment  de l ’act iv i tat  econòmica  o de mi l lora de 

l ’equipament.  

 

Per la seva banda, l’art.  2 .15 “Règim dels  usos i  edif icacions existents en els e spais  

oberts” estableix que:  

1.  Les edif icacions i  insta l · lacions legalment implantades que 

s ’a just in a ls  supòs i t s  d’usos permesos en sò l  no urbanitzable es  

poden manteni r  i  ampl iar  s i  es compleixen els  requis i t s  del  

P lanejament general  urbaníst ic a què es t iguin  subjectes i  les  

determinacions que estable ixen e l  P la i  la legis lació urbaníst ica,  

com també la legis lació sector ia l  apl icable.  

2 .  Les edi f icacions degudament autor i tzades  d’acord amb la 

legis lació anter ior  a la L le i  2/2002,  de 14 de març,  d’urbanisme,  

que no s ’ajust in  als  supòsi ts  d’usos  permesos pel  text  refós de la 

L le i  d’urbanisme (Decret legis lat iu 1/2005) i  que,  per tant ,  

actualment no ser ien autor i tzables,  es podran manteni r ,  però 

només es podran autor i t zar  ampl iacions en sòl  de protecció 

ter r i tor ia l  o de protecció prevent iva en els  termes prev is tos per la  

L le i  d’urbanisme i  pe l  seu reglament (Decret 305/2006) s i  e l  

planejament urbanís t ic  municipal  aprovat def in i t ivam ent abans de 

l ’ent rada en v igor  de la L le i  2/2002 ho preveu expressament.  En e l  

cas del  sòl  de protecció especial  o terr i tor ia l  les ampl iacions  

poss ib les no poden superar e l  percentatge previs t  pel  p lanejament 

urbanís t ic  i  com a màxim e l  50% de la superf íc ie constru ïda i  del  

volum edif icat  que h i  havia en la data d’entrada en v igor  de la L le i  

2/2002.  L’establ iment d’aquest  l ími t  màxim no comporta cap nova 

opció d’ampl iació en aquel l s  casos en què aquesta ja s’hagi  

real i tzat  i  hagi  exhaur i t  les  poss ib i l i tats  assenyalades en e l  

p lanejament urbaníst ic.  En tot  cas,  caldrà que les obres 

d’ampl iació s iguin  imprescindibles per  a l  manteniment de 

l ’act iv i tat  per a la  qual  es va constru i r  l ’edi f icació o es va 

implantar  la  insta l · lació objecte d’ampl iació i  que aquesta  es  t robi  

en plena ut i l i t zació.  

3 .  E l s  municip is  han de vet l lar  que les edi f icacions,  les instal · lacions 

o e ls  usos ex i s tents  implantats  i l · legalment,  pels  quals  hagi  prescr i t  

l ’acció de repos ic ió,  min imitz in l ’ impacte.  No s’admetran 

ampl iacions d’aquestes  edi f icacions o insta l · lacions n i  

intens i f icació o subst i tució de les  act iv i tats ,  l levat que,  d’acord 

amb la legis lació urbaníst ica,  fos poss ible la seva legal i tzació i  

aquesta es dugués a terme 

4.  Amb l ’object iu de recuperar  la integr i tat  formal  del  ter r i tor i  rura l ,  

les  admin is t racions públ iques han d’adoptar  mesures per  a l  
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desmuntatge o enderroc d’aquel les construccions no incloses al  

catàleg de mas ies i  cases rura ls  dest inades a act iv i tats  subjectes a  

intervenció ambienta l  quan aquestes cess in def in i t iva ment i  les  

edi f icacions no est iguin legal i tzades o es  t robin en estat ru ïnós 

S’entén que una act iv i tat  ha cessat def in i t ivament quan se’n 

constat i  de manera notòr ia la  inact iv i tat  cont inuada al  l la rg de dos 

anys consecut ius .  

5.  No són objecte d’aquest  art i cle aquel les  edi f icacions o 

insta l · lacions que per les seves t ipologia,  construcció i  e l  seu valor  

ident i tar i  -mas ies,  corra ls ,  barraques de pastor  o de v inya,  mol ins  

o al t res-  cal  cons iderar que formen part  de la imatge del  ter r i tor i  

rural  que es vol  preservar o recuperar.  

6 .  La poss ible class i f icació com a sòl  urbà  o urbanitzable de pet i tes  

peces a ï l lades de sò l  per a la legal i t zació de determinades 

edif icacions ha de ten i r  un caràcter especia lment rest r ict iu i  s ’ha 

d’a justar  a ls  cr i ter i s  següents:  

a) Les edi f icacions ex is tents en sò l  no urbani tzable separades dels  

nucl i s  urbans han de romandre en aquesta s i tuació s i  no h i  ha raons 

d’ interès genera l  que mot iv in la seva c lass i f icació com a sò l  urbà.  

Es  cons idera un factor  molt  negat iu la consol idació de pet i tes  

àrees urbanes d isseminades pel  ter r i tor i  que contr ibueixen a 

consol idar la d ispers ió de la implantació urbana.  

b)  S i  la  c lass i f icació com a sò l  urbà és imprescindible per  a la  

cont inuïtat  d’una act iv i tat  separada de l ’àrea urbana, l ’ús admès 

per la qual i f icació urbanís t ica que se l i  ass ign i  ha de ser ,  

estr ictament,  e l  de l ’act iv i tat  ex istent,  i  només s’han d’admetre les  

ampl iacions imprescindibles per a la cont inuï tat  d’aquesta.  Aquest  

cr i ter i  s ’ha d’apl icar amb especia l  atenció per aquel les act iv i tats  

amb insta l · lacions de poc valor  –com ara recic latge de mater ia l s ,  

act iv i tats  associades a extraccions,  etc.  –  que podr ien deixar de 

teni r  sent i t  en a lgun moment i  fer  poss ib le e l  retorn de la parcel· la  

a la s i tuació rural .  

c)  Quan es just i f iqui  que l ’act i v i tat  separada de l ’àrea urbana té 

un interès especial  en termes econòmics i  en l locs de t rebal l ,  unes 

perspect ives de creixement en el  futur  que es considera desi t jable 

i  una local i tzació acceptable,  es  pot  admetre una class i f icació 

com a sòl  urbà industr ia l  amb poss ibi l i tats  d’extens ió en parcel· la 

única .  En aquest  supòs i t ,  l ’espai  d’ampl iació no computa com a 

sò l  d’extens ió corresponent a les est ratègies  que el  P la assenyala 

per a ls  nucl i s  propers.  

 

E l  PTPCG-2015 és jeràrquicament superior i  de data post er ior al  PDUSR-2014. Per 

tant,  es considera que les determinacions del Pla Terr itor ial  tenen prevalença 

sobre el  P la director Urbaníst ic de la Serra de Rodes, que no ha estat adaptat a 

la nova del imitació del sòl  de protecció especial .  
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1.4.  Característ iques de la l ’àrea urbana en la que es proposa la  modif icació 

puntual 

1.4.1.  Accessibi l i tat  

L’àmbit de la modif icació puntual,  se s i tua a la banda oest de la carretera que 

va de Roses a Vi lajuïga (GI -610),  que és la que el  dota d’access ibi l i tat.  La GI -610 

connecta amb les  v ies pr incipals :  al  nord amb la N -260 de Figueres a L lançà; i  a 

l ’oest  amb la N - I I  i  A7, mit jançant la C-26 de F igueres a Roses.  A nivel l  local,  la 

GI-610 connecta l’àmbit amb el centre urbà.  

Els  gi rs  a l ’esquerra estan prohibits ,  però a ixò no suposa un inconvenient en tant 

que l ’accés a Zodiac Española SAU es produeix directament a t ravés de la 

rotonda s ituada al PK 2,070 ,  i  l ’accés al  PAU Carretera de Vi laju ïga del PK 1,710  

està s ituat en mig de dues rotondes  properes (amb una separació d’uns 940 m) ,  

on es poden real i tzar els  canvis  de sent it .  

Les caracter íst iques dels  accessos actuals  són les següents:  

−  L’accés nord, mit jançant la rotonda, es tà totalment urbanitzat i  conf igurat  

per dos carr i l s  centrals  asfaltats,  per al  t ràns it  de vehicl es en els  dos sent its  

de circulació, i  dues voreres als  laterals a base de panot amb amplades 

superiors  al  1,20m 

−  L’accés sud es real i tza mit jançant un camí que actualment no està 

pavimentat ni  disposa de serveis ,  amb una amplada insuf icient per a la 

sector ització del t ràns it  de vehicles i  v ianants.  
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V IAL ITAT ACTUAL D’ACCÉS A L’ÀMBIT  

 

La carretera de Vi laju ïga és d’un sòl  carr i l  per sent it  de circulació, disposa 

d’ i l · luminació i  té una part  de vorera per a v ianants a la zona de la rotonda nord 

d’accés a la parcel· la de Zodiac Española SAU, aquesta vorera no té cont inuïtat 

al  l larg de la  carretera.  
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CARRETERA DE VILAJUÏGA 

 

Per la seva banda, el  camí inter ior d’accés actual a les parcel· les de l’extrem 

sud, també de doble sent it  de circulació, per la seva naturalesa de camí rural  té 

una amplada insuf icient i  un gir  complicat per l ’ús de vehicles industr ials  i  no 

disposa de tots els serveis:  manca xarxa elèctr ica, aigua, gas i  sanejament . E l 

paviment és a base de sauló. 

Per la carretera de Vi laju ïga hi  ci rcula un autobús interurbà que va de F igueres 

a Roses passant per Peralada, Vi lajuïga, Pau i  Palau -saverdera. La parada 

d’aquesta l ín ia més pròxima es t roba a uns 325 m de l’extrem sud de l’àmbit ,  

davant d’Aquabrava.  

 

 

  

 
PARADA D’AUTOBÚS  

Parada 

d’autobús  
Àmbit  

modif icació 
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1.4.2.  Serveis d’urbanització  

La part nord de l’àmbit de la modif icació puntual,  en la que està implantada 

l’empresa Zodiac Española SAU està completament urbanitzada. E ls  plànols  de 

l ’avanç detal len la posició dels  serveis - 

 
URBANITZACIÓ COMPLETA A LA PART NORD DE L’ÀMBIT  
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Xarxa d’aigua  

Pel costat est  de la carretera GI -

610 hi  ha una conducció 

d’aigua potable de diàmetre 

160 de pol iet i lè que creua al 

costat oest a l’ in ici de la f inca 

ocupada per Zodiac Española 

SAU. Tot el  front de la f inca 

disposa de xarxa d’aigua, que 

cont inua en direcció nord i  gira 

a l’oest en a part i r  de la 

rotonda. 

 

 

 

Xarxa de mit ja i  baixa tensió 

Tot l’àmbit  disposa de 

subministrament elèctr ic en 

mit ja i  baixa tens ió. Les l ín ies de 

mit ja tens ió de l’entorn són 

aèries i  es converteixen en 

soterrànies en l’àmbit de la 

modif icació puntual Les l ín ies i  

les estacions transformadores ja 

estan dimensionades per al  

desenvolupament industr ial que 

es proposa. 

 

  

Xarxa e lèctr ica ex i stent  

Xarxa d’aigua exi s tent  
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Telecomunicacions 

L 'entorn de la modif icació 

puntual disposa de l ín ies aèr ies i  

canal itzacions soterrades per a 

canal itzacions.  Les l ín ies 

pr incipals estan s i tuades al  

costat est  de la carretera GI -610 

i  d’el les der iven alt res l ín ies 

aèries que recorren el  camí que 

l imita l ’àmbit al sud i  les l ín ies 

soterrades que donen servei a 

Zodiac Española SAU. 

 

 

 

Sanejament aigües residuals  

Es disposa de xarxa 

d’evacuació d’aigües res iduals 

en tota la façana de l’àmbit.  

Aquesta xarxa és paral· le la a la 

carretera GI-610 pel costat oest, 

i  la creua a l’alçada del camí 

de Mas Turró, que l imita l’àmbit 

pel costat sud, en direcció al 

nucl i  urbà.  

 

 

 

  

Xarxa de te lecomunicacions  ex is tent  

Xarxa de sanejament d’a igües res iduals  
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Aigües pluvials  

Les aigües pluvials es drenen 

mit jançant embornals i  

canal itzacions soterrades a la 

rotonda i  al  v ial d’accés a la 

f inca de Zodiac Española SAU. 

Aquestes aigües s’aboquen al 

Rec de Queralbs.  

També formen part  de l  

drenatge d’aigües pluvials  les 

rases a banda i  banda de la 

carretera GI-610. 

 

 

 

Enllumenat Públ ic 

En tot el  f ront de la f inca de 

Zodiac Española SAU hi  ha 

instal· lat  enl lumenat públ ic. 

 

 

 

  

Xarxa d’aigües pluv ia ls  

En l lumenat públ ic  
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1.4.3.  Posició respecte el nucl i  urbà 

El  nucl i  urbà de Roses se s itua a l’extrem nord de la Badia de Roses, just  a l’ in ici  

del cap de Creus.  Des de la C260 (accés a Roses) cap a l’ inter ior,  comença el 

t raçat en l ín ia recta de la carretera GI-610 que porta f ins a Vi laju ïga , s i tuada al 

nord-oest de Roses .  Seguint el  t raçat d’aquesta via i  després de passar la rotonda 

que enl laça amb la carretera de Cadaqués, a uns 2 km del nucl i  urbà pr incipal ,  

se s itua l’àmbit  de la modif icació.  Entre el  nucl i  pr incipal de Roses i  l ’àmbit  h i  ha 

diverses urbanitzacions discont ínues (Mas Mates, La Garr iga i  Mas Boscà) que 

configuren un entorn suburbà del terr i tor i  en que estan implantades . 

 
S ITUACIÓ DE L’ÀMBIT DE MODIF ICACIÓ PUNTUAL RESPECTE EL S NUCLIS URBANS DE ROSES 

 

1.4.4.  Activi tat econòmica de l ’entorn  

L’act iv itat econòmica pr incipal del municipi  de Roses correspon al sector tur íst ic .  

Segons dades de l’ IDESCAT l ’any 2016 Roses,  amb una padró de 19.438 habitants,  

disposava de 7.207 places hoteleres i  2.520 places de càmping, el  que representa 

un total del 50% sobre el nombre de residents . 

 

ÀMBIT  

NÚCLI  

URBÀ 

DE ROSES 

MAS MATES 

SANTA 

MARGARIDA 

LA 

GARRIGA 

MAS 

BOSCÀ 
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Dades Idescat 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tal com es constata a la base de dades geoespacial  dels pol ígons industr ials  de 

Catalunya del Inst itut  Cartogràf ic i  Geològic de Catalunya ( ICGC), l ’àmbit 

s’ubica en una àrea de l’Alt  Empordà  amb molt  poc sòl dest inat a act iv itats 

industr ials .  

Base de dades geoespacial  dels  pol ígons industr ia l s  de Catalunya ICGC (no s’ha 

adaptat a la sentència del  T r ibunal  Super ior  de Just íc ia de Catalunya de 23 de 

febrer de 2015 per  la  qual  es va anul· lar  e l  POUM de Roses).  



66 

A banda del sòl  amb act iv itats industr ials  de l’àmbit de la modif icació,  la base 

de dades del ICGC, ident i f ica els sols s ituats a la carr etera C-260 de Besalú a 

Roses on actualment hi  ha una empresa dest inada al subministrament de 

mater ials  de construcció, un casino i  un supermercat.  

Per alt ra part ,  Roses compta amb dos ports :  un d’esport iu i  l ’alt re de pesquer,  

que són un alt re sector econòmic representat iu del municipi  costaner.  Les 

empreses del sector nàut ic s ituades a l’àmbit  de la modif icació puntual donen 

servei a les act iv itats portuàr ies esport ives i  pes queres.  

Juntament amb l 'agr icultura, el  sector industr ial és un dels  dos que tene n un 

menor pes en el municipi  de Roses en nombre de l locs de trebal l .  Amb 398 l locs 

de trebal l  (desembre de 2017),  e l  sector industr ial representa solament 12,78% 

dels  l locs de trebal l  per compte al iè del municipi  i  e l  5,96% del conjunt de la 

població ocupada. 

 

 
 

Pel  que fa al  valor afegit  brut,  e l  sector industr ial assoleix un 8,35%, super ior al 

que l i  correspondria en nombre de població ocupada. Es t racta, doncs, d'una 

act iv itat que proporcionalment aporta un valor afegit  brut super ior a la mit jana.  
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1.4.5.  Característ iques f ís iques de les f inques afectades per la modif icació 

puntual i  orograf ia 

Les f inques afectades per la modif icació puntual tenen una topograf ia 

pràct icament plana, amb un desnivel l  suau en sent it  nord sud. Aquesta 

plataforma en que s’ implanten els  edif ic is  industr ials  està a nivel l  de la carretera 

de Vi laju ïga. 

 
IMATGE DE L 'OROGRAFIA DE L’ENTORN AMB INDICACIÓ DE L’ÀMBIT DE LA MODIF ICACIÓ. 

ELABORACIÓ PRÒPIA SOBRE IMATGE DEL BETAPORTAL DE L ' ICGC  

 

IMATGE DEL SECTOR SUD ON ES PREVEU LA NOVA EDIF ICACIÓ.  
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L’orograf ia de l’entorn està formada per pet its  turons s ituats en t res franges: a 

nord, a sud i  a l levant,  que l imiten la v is ió de les noves edif icacions  que es puguin 

implantar a l ’extrem sud .  

La del imitació pel nord es def ineix  pel t raçat del Rec de Queralbs, que està 

canal itza t .  

 
SUPERPOSICIÓ DEL TRAÇAT DEL REC DE QUERALBS A L ’ORTOFOTOMAPA DEL ICGC.  

 

1.4.6.  Estructura de la propietat  

Propietats privades.  

Segons el cadastre, l ’estructura de la propietat privada dins de l’àmbit  de la 

modif icació puntual és la següent:  
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ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT SEGONS CADASTRE AMB IDENTIF ICACIÓ DE F INQUES 

D’ACORD AMB LA REPARCEL·LACIÓ.  

 

2 REGISTRAL  32753 .  F inca en DIVISIÓ HORITZONTAL  

2a REGISTRAL 32775  .  F inca amb referència cadastral  2813405EG1821S  

D'acord amb el cadastre es tract a d'una f inca amb una superf íc ie de 2.899 m2 i  

que conté una edif icació de 1.027 m2.  

Propietat:  Estrel la L loguers i  Promocions SL  

2b REGISTRAL 32776 .  F inca amb referència cadastral  2813410EG1821S  

D'acord amb el cadastre es tracta d'una f inca amb una superf íc ie de 1.045 m2 i  

no conté cap edif icació.  

Propietat:  Inst itut  Català del Sòl  

2c REGISTRAL 32777 .  F inca amb referència cadastral  2813403EG1821S  

D'acord amb el cadastre es tracta d'una f inca amb una superf íc ie de 1.054 m2 i  

no conté cap edif icació.  

Propietat:  Ajuntament de Roses  

4 

3 

2c 
2b 

2a 

32 

31 

26 

25 

30 



70 

3 REGISTRAL  32754 .  F inca amb referència cadastral  2813402EG1821S  

D'acord amb el cadastre es t racta d'una f inca amb una superf íc ie de 5.553 m2 

que conté una edif icació de 2.761 m2.  

Propietat: Maria Vidal Sabater (usdefruit  sobre una meitat indiv isa) Rosa Mª 

Baul ida Vidal  (nua propietat d’una meitat indiv isa i  ple domini  de l’alt ra meitat).  

4 REGISTRAL  32755 .  F inca amb referència cadastral  2813401EG1821S  

D'acord amb el cadastre es t racta d'una f inca amb una superf íc ie de 24.952 m 2 

que conté una edif icació de 12.328 m2.  

Propietat:  Zodiac Española SAU 

L 'ús que es desenvolupa és industr ial  de fabr icació d'embarcacions.  

Disposa de tots els serveis urbaníst ics bàsics defin its  a l 'art ic le Art ic le 27 del DL 

1/2010, de 3 d'agost, pel qual  s 'aprova el Text refós de la L le i  d'urbanisme.  

32 .  REGISTRAL 36903 .  Serveis  tècnics  

Es t racta d’una propietat municipal obt inguda a t ravés de la reparcel· lació del 

pla parcial  del “sector industr ial  Carretera de Vi laju ïga” dest inada a albergar 

una futura estació t ransformadora.  

Propietat:  Ajuntament de Roses  

Estat actual:  La f inca està en el seu estat or iginal i  ocupada per les act iv itats  

dels  propietar is  in icials .  

Sòl de domini públ ic.  

A més de les propietats de t itu lar itat pr ivada, d ins de l’àmbi t  de modif icació hi 

ha els  següents  sòls  de domini públ ic  

25 .  Part   de la REGISTRAL 36896 .  Domini  públ ic 

Es t racta d’una part de la propietat municipal dest inada a v ial  obtinguda a 

t ravés de la reparcel· lació del pla parcial del “sector industr ial Carreter a de 

Vi laju ïga” .  

Propietat:  Ajuntament de Roses  

Estat actual:  És un v ial  urbanitzat  en el f ront de façana de la parcel· la 4 propietat 

de l’empresa Zodiac Española SAU. 
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26 .  Part  de la REGISTRAL 36897 .  Domini  públ ic 

Es tracta d’una part de la propietat municipal prevista per a ser dest inada a 

s istema via l  obtinguda a través de la reparcel· lació del pla parcial  del “sector 

industr ial  Carretera de Vi laju ïga” .  

Propietat:  Ajuntament de Roses  

Estat actual:  Cont inua en el  seu estat or iginal i  ocupada  per les act iv itats dels 

propietar is  in icials .  

30 .  Part  de la REGISTRAL 36901 .  Domini  públ ic 

Es t racta d’una propietat municipal obt inguda a t ravés de la reparcel· lació del 

pla parcial  del “sector industr ial  Carretera de Vi laju ïga”.  

Propietat:  Ajuntament de Roses  

Estat actual:  Està adequada com a espais  l l iures públ ics.  Al  seu inter ior h i  ha una 

caseta prefabr icada d’un transformador de mit ja tens ió.  

31 .  Part  de la REGISTRAL 36902 .  Domini  públ ic 

Es t racta d’una propietat municipal obt inguda a t r avés de la reparcel· lació del 

pla parcial  del “sector industr ial  Carretera de Vi laju ïga”.  

Propietat:  Ajuntament de Roses  

Estat actual:  Està urbanitzada únicament en el  f ront de la parcel· la amb 

referència cadastral 2813401EG1821S ,  propietat de l’empresa Zodiac Española 

SAU .  La resta de f inca pendent d’urbanitzar cont inua en el  seu estat or iginal i  

ocupada per les act iv itats dels  propietar is  in icials .  

La imatge següent ident i f ica la s i tuació de les f inques o parts  de f inca afectades 

per la modif icació puntual.  
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SUPERPOSICIÓ DE L’ÀMBIT  DE MODIF ICACIÓ DE PGOU I  LES  PARCEL·LES RESULTANTS DE 

LA REPARCEL·LACIÓ TR2010  

 

1.4.7.  Elements d’ interès patr imonial  

A l’ inter ior de l’àmbit  no hi  ha bens d’ interès patr imonial.  

S i tuat al  sud-oest de l’àmbit  t robem el Jaciment Arqueològic del Castel l  de la 

Garr iga. 

 
PLÀNOL DE JACIMENTS ARQUEOLÒGICS  I  BENS ARQUITECTÒNICS  
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D’acord amb la descr ipció extreta de l’ Inventar i  del patr i moni arqueològic de 

Catalunya, es t racta de les restes del castel l  medieval de la Garr iga 1,  local i tzades 

damunt d'un pet it  turó, a uns 250 metres de la carretera de Roses a Cadaqués. 

Les restes es concentren a la part  més alta del turó. Són grans f ragment s 

escampats de mur,  probablement dinamitats,  bast its  amb pedra i  morter de calç,  

que havien format part  de la fort i f icació. En general,  l 'aparel l  d'aquests  

f ragments no sembla anter ior al  segle XVI. Tanmateix, alguns punts on les pedres 

són més pet ites i  més ben af i lerades podrien ser restes de l 'obra més ant iga. A la 

part  oest del turó es local itzen uns murs força arrasats ,  e ls  quals  conformen un 

espai de planta rectangular,  que també formarien part  de l 'ant ic castel l .  

A la vessant sud del turó es local itzen les restes d'un conjunt de murs força 

diferents als atr ibuïts a la fort i f icació. Aquests es t roben bast its  amb pedra i  

mater ial  construct iu l l igat amb morter de calç, i  amb unes mesures força infer iors 

a la dels grans blocs local itzats a la part  super io r del turó. Es corresponen amb 

les restes d'una masia d'època moderna.  

 

1 El  Castel l  de la Garr iga fou const ru ï t  o reconst ru ï t  a l  segle XIV per F rancesca de 

Vi lamar í ,  v ídua de Berenguer de Fort ià ,  gràcies  a la protecció de la seva f i l la,  la  re ina 

S ib i l · la de Fort ià ,  quarta esposa de Pere el  Cer imoniós.  N'és una prova l 'ordre donada 

pel  re i  e l  21 de juny de 1383,  manant  que es faci l i tés  la mi l lor  fusta a la mare de la re ina 

per ut i l i t zar - la  en l 'erecció del  caste l l  de la Garr iga de Roses.  E l  re i  concedí,  

poster iorment,  a Francesca, drets  sobre e ls  habitants  del  l loc i  castel l  de la Garr iga i  e l s  

seu terme. Després de la mort  del  re i ,  e l  comte Joan I  d 'Empúr ies,  com a represàl ia  

contra e ls  fami l iars  de S ib i l · la,  s 'afanyà a emparar -se del  castel l  de la Garr iga amb les  

seves pert inences.  Malgrat que e l  re i  Joan ordenés que fos  rest i tu ï t  a Francesca de 

Vi lamar í ,  sembla que e l  comte e l  t ingué un l la rg temps en e l  seu poder.  Després de la 

incorporació del  comtat d'Empúr ies a la corona, ordenada per Mart í  l 'Humà l 'any 1409,  

aquest  re i  indemnitzà a Bernat de Fort ià ,  hereu de Francesca, per la temporada que el  

caste l l  est igué en mans del  comte.  Tot  fa suposar que e l  castel l  de la Garr iga de Roses 

donà nom a l ' important l l inatge dels  Sagarr iga,  emparentats  amb e ls  Fort ià  i  e l s  V i lamar í .  

D 'aquest  l l inatge e ix i ren personatges de gran importància a l  país ,  sobre tot  a l  segle XV, 

com l 'arquebisbe de Tar ragona, Pere de Sagarr iga.  
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2.  DIAGNOSI 

2.1.  Incoherència entre la normativa urbaníst ica i  la real i tat f ís ica  

Amb l’anul· lació del POUM de Roses  (per inter locutòr ia del Tr ibunal Suprem en 

data 4 de febrer de 2016 DOGC 7123 de 19 de maig de 2016) , recupera la 

v igència la normativa del PGOU del 1993. En base al planejament anter ior a la 

sentència, es va urbanitzar una rotonda d’accés i  un v ial  que queda al  nord de 

l ’àmbit  de modif icació  i  es va implantar la industr ia de fabr icació 

d’embarcacions.  

 
ORTOFOTOMAPA DEL 2002  

 
ORTOFOTOMAPA ACTUAL 

 

Fru it  d’aquest desenvolupament urbà  la real i tat f ís ica actual  no s’ajusta a la  

normativa anter ior del PGOU de 1993, ara v igent,  que no reconeix l’aprof itament 

patr imonial i tzat.  La present modif icació puntual permetrà reconèixer i  consol idar 

el desenvolupament de l’àmbit  s i tuat a la banda sud del rec de Queralbs  en que 

ja hi  ha edif icacions implantades , s i  bé mantindrà el  règim de sòl  no urbanitzable 

a la banda nord del rec ,  l l iure d’edif icacions .  

2.2.  Inadequació de la normativa del PGOU per incentivar el sector industr ial  

Roses és un municipi  amb una economia basada en el sector tur íst ic, la 

poss ibi l i tat de divers i f icar - la depèn directament de les opcions que ofereix i  e l  

planejament urbaníst ic per a poder real itzar les instal· lacions necessàr ies 

dest inades a albergar diferents act iv itats  econòmiques. 

A t ravés de l’anàl is i  de les aportacions real i tzades pel programa de part icipació 

ciutadana, el  POUM del 2010 incidia en la necess itat de divers i f icar el  teix it  

econòmic de Roses,  ampl iant aix í  e l  vental l  de l locs de trebal l  amb una 
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dependència del tur isme en un grau molt  elevat .  Amb la f inal i tat que el  jovent 

del municipi  t ingués més opcions per escol l i r  i  no hagués  de marxar fora a 

t rebal lar,  react ivant aix í  l ’economia del municipi ,  la directr iu núm. 6 del POUM 

era “aconseguir la implantació d’act iv itats econòmiques, equipaments i  serveis  

d’ interès per a la població de Roses i  per al conjunt del seu s istema urbà” .  Amb 

la manca de desenvolupament de cap àrea industr ial ,  avui encara és v igent 

aquest object iu.  

2.3.  Adequació de les caracterís t iques f ís iques de l ’àmbit  als usos proposats  

Els  usos proposats a l ’àmbit  de la modif icació puntual són industr ials ,  i  necess iten 

d’espais ampl is  i  ben connectats per al seu bon funcionament. Les f inques 

resultants de les qual i f icacions proposades a  la modif icació tenen una 

topograf ia pràct icament plana, que permet una correcta implantació 

d’edif icacions  i  amb les dimensions adequades a l’ús industr ial .  L’àmbit també 

gaudeix d’una bona access ibi l i tat,  que permet cobri r  les necess itats d’entrada i  

sort ida de vehicles i  mater ials  pesats, propis d’aquests usos.  

Per altra banda, tant els v ials executats dins l’àmbit de la modif icació puntual,  

com les edif icacions existents,  tenen les caracter íst iques pròpies dels  usos 

industr ials .  

2.4.  Efectes sobre el  medi 

Amb l’orograf ia existent a l ’entorn de l’àmbit de la modif icació, conf igurada per 

t res pet its  turons,  l’ impacte paisatgíst ic de l’ordenació proposada és l imitat  

doncs la v is ió de les noves edif icacions previstes queda reduïda a un àmbit  

geogràf ic acotat per l’orograf ia i  per la nau preexistent de l’empresa Zodiac 

Española SAU que queda en pr imer terme de les v istes pel costat nord.  

Per tant,  les noves edif icacions que es puguin implantar a l ’extrem sud de l’àmbit 

no t indran un impacte rel levant en els  espais oberts  i  quedaran l imitats a les 

v isuals  més immediates,  especialment des de la carretera.  

L’estudi d’ impacte i  integració paisatgíst ica anal itza aquestes circumstàncies.  

2.5.  Conclusions de la diagnosi  

Amb l’anul· lació del POUM de Roses,  queda l imitat el  bon funcionament de les 

activ itats industr ials  implantades als  sòls  de l’àmbit de la modif icació puntual per 

la imposs ibi l i tat de modernització i  ampl iació . E l  PGOU del 1993,  que després de 

l ’anul· lació del POUM’10 ha recuperat la seva vigència, té una previs ió 
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insuf icient de sòl  dest inat a act iv itats industr ials .  La divers i f icació de l’economia 

del municipi  de Roses,  basada actualment en el  sector tur íst ic,  depèn 

directament de les poss ibi l i tats que ofereix i  e l  plantejame nt per a la implantació 

d’altres act iv itats econòmiques .   

Les caracter íst iques f ís iques de l’àmbit  sotmès a modif icació puntual són idònies 

per als usos industr ials ,  tant des del punt de vista de la seva orograf ia i  topograf ia 

com per la bona access ibi l i tat.  E l  POUM del 2010, anul· lat ,  va reconèixer  una part  

de l’aprof itament  patr imonial itzat a les f inques . 

Conseqüentment, es considera oportú i  d’ interès públ ic la modif icació del PGOU 

de Roses amb la f inal i tat d’ incent ivar la mi l lora i  ampl iaci ó d’act iv itats industr ials .  
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3.  PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL  

3.1.  Àmbit.  

L’àmbit  de la modif icació puntual té una superf íc ie de 43.962,26 m2 ,  l imita pel 

nord-oest amb el rec de Queralbs,  per l’est  amb la carretera de  Vi laju ïga; pel 

sud-oest en part  amb una f inca pr ivada i  en part pe l camí de Mas Turró ; i  pel sud 

amb un habitatge aï l lat .  

 
IMATGE DE L’ÀMBIT OBJECTE DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL DE POUM  

 

L’àmbit  inclou les f inques de t itu lar i tat pr ivada amb la següent referència 

cadastral :  

I l la nord 

2813401EG1821S  24.952 m2  

I l la sud 

2813402EG1821S  5.553 m2  

2813403EG1821S  1.054 m2  

2813410EG1821S  1.045 m2  

2813405EG1821S  2.899 m2  
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Així com també tres f inques de domini  públ ic  de l’Ajuntament de Roses (v iar i ,  

zona verda i  serveis tècnics  en la reparcel· lació inscr ita) 

3.2.  Estudi d’alternatives.  

3.2.1.  Descripció de les alternatives  de classif icació 

L’avanç de planejament va plantejar les següents alternat ives:  

Alternativa A0 

Correspon al planejament v igent abans de la modif icació puntual que es 

proposa. E l  règim dels  terrenys es manté com a sòl  no urbanitzable i  les 

edif icacions i  act iv itats existents queden en s ituació de disconformitat en no ser 

pròpies d'aquest t ipus de sòl ,  amb imposs ibi l i tat de modernització i  ampl iació.  

Alternativa A1  

Es proposa un nou règim del  sòl  per als  terrenys en que hi  ha edif icacions i  

act iv itats:  

−  Es proposa la class i f icació de sòl  urbà consol idat p er a la f inca amb 

referència cadastral 2813401EG1821S  i  terrenys de domini públ ic entre el  

rec de Queralbs i  la carretera GI -610 (àmbit nord) ,  que disposa dels  Serveis  

urbaníst ics bàsics def in its  a l 'art ic le Art ic le 27 del DL 1/2010, de 3 d'agost, 

pel qual s 'aprova el  Text  refós de la L le i d'urbanisme.  

−  Es proposa la class if icació de sòl  urbanitzable del imitat p er a les f inques 

amb referències cadastrals  2813402EG1821S, 2813403EG1821S, 

2813410EG1821S, 2813405EG1821S i  2813406EG1821S (àmbit  sud) ,  que no 

tenen el  grau d'urbanització de l 'anter ior,  però que contenen edif icaci ons 

o act iv itats en cont inuïtat . 

Alternativa A2 

Es proposa un nou règim del sòl  per als  terrenys en que hi  ha edif icacions i  

act iv itats:  

−  Es proposa la class i f icació de sòl  urbà consol idat p er a la f inca amb 

referència cadastral 2813401EG1821S  i  terrenys de domini públ ic entre el  

rec de Queralbs i  la carretera GI -610 (àmbit  nord) , que disposen dels  

Serveis urbaníst ics bàsics defin its  a l 'art ic le Art ic le 27 del DL 1/2010, de 3 

d'agost,  pel qual s 'aprova el  Text refós de la L le i  d'urbanisme.  
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−  Es proposa la class i f icació de sòl  urbà no consol idat p er a les f inques amb 

referències cadast rals  2813402EG1821S, 2813403EG1821S, 2813410EG1821S, 

2813405EG1821S i  2813406EG1821S i  terrenys de domini  públ ic confrontants  

(àmbit  sud) ,  que no tenen el  grau d'urbanització de l 'anter ior,  però que 

contenen edif icacions o act iv itats en cont inuïtat .  

3.2.2.  Valoració de les alternatives plantejades.  

Les alternat ives es valoren a cont inuació en funció dels  següents aspectes:  

Impacte paisatgíst ic  

Amb l’alternat iva A0  la imposs ibi l i tat de modernització de les edif icacions 

existents impedeix l ’ampl iació i  correcte funcionament de les act iv itats 

industr ials ,  tendint ,  per tant,  a la seva desaparició o canvi d’ubicació. Amb el 

consegüent abandonament d’aquestes construccions,  la seva degradació 

comporta un impacte negatiu en el  paisatge.  

Les alternat ives A1  i  A2  proposen un nou règim del sòl  amb la class i f icació adient 

a l’ús industr ial ,  amb la f inal i tat de consol idar act iv itats dins l’àmbit de la 

modif icació puntual.  La conseqüent consol idació i  mi l lora de les edif icacions 

existents ,  repercuteix en una imatge paisatgíst ica de més qual itat  i  dona 

compliment a l’object iu de divers i f icació de l’economia local.  

Termini  de desenvolupament  

L’alternat iva A0 ,  no proposa cap modif icació respecte la normativa v igent i ,  

conseqüentment, és d’apl icació immediata.  

L’alternat iva  A1 proposa class i f icar una f inca en sòl  urbà i  la resta en sòl 

urbanitzable del imitat.  Per al  desenvolupament del sòl  urbanitzable és necessàr ia 

la tramitació i  aprovació prèvia d’un pla parcial  que té com a f inal i tat concretar  

l ’ordenació i  establ i r  cr iteris  d’urbanització  dins l ’àmbit  d’apl icació .  Aquesta 

alternat iva requereix d’un termini  temporal superior que l’alternat iva A2  per al  

seu desenvolupament.  

L’alternat iva A2  proposa class i f icar la total itat de l’àmbit  en sòl  urbà: una  de les  

f inques en sòl  urbà consol idat (al  nord de l’àmbit)  i  la resta en sòl  urbà no 

consol idat ,  amb la f inal itat d’urbanitzar i  reparcel· lar aquestes f inques .  E l  sòl  urbà 

no consol idat requereix de l’aprovació d’un projecte de reparcel· lació i  

d’urbanització. 
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Per la dimensió reduïda de l’àmbit ,  es considera que la present modif icació 

puntual de PGOU ja pot defin i r  amb suf icient detal l  l ’ordenació i  e ls  cr iter is  

d’urbanització, sense necess itat de la redacció d’un pla parcial  previ a la gest ió.  

L’alternat iva A2 permet consol idar els  usos  amb un termini  curt  i  sat is fer les 

necess itats de les act iv itats industr ials .   

Resultat de l ’ordenació  

L’alternat iva A0  deixa les edif icacions existents en s ituació de disconformitat  en 

zona rural .  

L’alternat iva A1  concreta l’ordenació de la f inca que class i f ica de sòl  urbà 

consol idat i  inclou la resta en un àmbit  sotmès a un pla parcial  que poster iorment 

en determ inarà l’ordenació poster iorment,  tenint en compte el  que estableix 

l ’art .  65.4 del TR del decret legis lat iu 1/2010, de 3 d’agost,  pel qual s’aprova la 

l le i  d’urbanisme sobre cess ions mínimes d’espais l l iures i  equipaments:  

En e ls  sectors  d 'ús no res idencial ,  e l s  plans parcia ls  urbaníst ics han 

de reservar per  a zona verda un mín im del  10% de la superf íc i e de 

l 'àmbit  d 'actuació urbaníst ica i  han de reservar per a equipaments  

un mín im del  5% de la d ita superf íc ie,  a més del  sòl  dest inat a 

serveis  tècnics ,  s i  s 'escau.  

 

L’alternat iva A2  concreta l’ordenació de la total i tat de l’àmbit  i  estableix uns 

criter is  per a l’edif icació i  la urbanització de les f inques que inclou al  pol ígon 

d’actuació urbaníst ica en règim de  sòl urbà no consol idat.  

3.2.3.  Quadre resum de la valoració de les alternatives  

La taula següent valora s intèt icament les t res alternat ives estudiades.  

 A0 A1 A2 

IMPACTE 

PAISATGÍST IC 
MENYS QUALITAT  MÉS QUALITAT  MÉS QUALITAT  

TERMINI  DE 

DESENVOLUPAMENT 

NO ES PREVEU 

DESENVOLUPAMENT 
TERMINI  SUPERIOR TERMINI  INFERIOR 

RESULTAT DE 

L’ORDENACIÓ  
ZONA RURAL 

DEFINIDA 

PARCIALMENT 

DEFINIDA EN LA 

TOTALITAT DE 

L’ÀMBIT  

OBJECTIUS 

AMBIENTALS 

MENOR 

COMPLIMENT 

MAJOR 

COMPLIMENT 

MAJOR 

COMPLIMENT 

3.2.4.  Alternativa escoll ida 

En base a les anter iors  consideracions,  l ’alternat iva escol l ida és la A2 en ser 

globalment més adequada a la implantació d’usos industr ials  necessar is  al  



81 

municipi  amb un menor termini  de desenvolupament i  un major detal l  de 

l ’ordenació .   

3.3.  Objectius de la modif icació puntual  

La modif icació puntual del PLA GENERAL D’ORDENACIÓ URBANA  de Roses té els  

següents object ius : 

−  Afavor i r  e l sector terciar i  per tal  de divers i f icar l’act iv itat econòmica del 

municipi .  

−  Incent ivar la subst i tució de les edif icacions s ituades a l’extrem sud.  

−  Completar la urbanització  

−  Establ i r  cr iter is  d’ordenació de l’edif icació i  de la urbanització de l’ àmbit .  

−  Mil lorar l’access ibi l i tat  a les f inques resultants.  

3.4.  Just i f icació i  proposta de la modif icació puntual  

3.4.1.  Règim jur ídic 

El  26 de gener del 2010 es va aprovar el text refós del projecte de reparcel· lació 

del pla parcial  del “sector industr ial  carretera de Vi laju ïga ” .  A través de la 

reparcel· lació d’aquest sector es van inscr iure les cess ions corresponents a totes 

les f inques incloses a l ’àmbit  de modif icació puntual.  

La f inca de propietat de l’empresa Zodiac Española SAU, és l ’única de les que 

es t roba inclosa a l’àmbit de modif icació puntual en la que es va complir  les 

obl igacions d’executar la urbanització. Conseqüentment, disposa de tots els 

serveis  urbaníst ics bàsics def inits  a l 'art icle Art ic le 27 del DL 1/2010, de 3 d'agost, 

pel qual s 'aprova el  Text refós de la L le i  d'urbanisme, i  ha complert  amb totes les 

obl igacions necessàr ies per patr imonial itzar l’aprof itament  edif icat .  Les 

edif icacions incloses en aquesta f inca van ser implantades legalment seguint els  

paràmetres urbaníst ics v igents en el  seu moment.  

La poss ibi l i tat del canvi de règim del sòl  està prevista expressament a l’art ic le 

2.15.6 de les Normes d’ordenació terr itor ial del Terr itor ial  Parcial  de les 

Comarques Gironines.  
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3.4.2.  Increment del sòl  destinat a usos industr ials  

La proposta ha de permetre la conso l idació de les act iv itats industr ials  existents 

i  promoure la seva mi l lora i  ampl iació. Alhora, es preveu posar més sòl  industr ial  

a disposició per divers i f icar l’act iv itat econòmica del municipi .  

3.4.3.  Mil lora de l ’accessibi l i tat  de les f inques 

La f inca propietat de l ’empresa Zodiac Española SAU ja disposa de la 

urbanització adequada per als  usos previstos.  Es proposa class i f icar de sòl  urbà 

no consol idat la resta de les f inques amb la f inal itat,  entre d’alt res, de mi l lorar la 

seva access ibi l i tat  per adequar- la a usos industr ials.  

3.5.  Interès públ ic de la modif icació de Pla general  

Sintèt icament, l’ interès públ ic de la modif icació es concreta en els  següents  

punts:  

−  En relació a l’àrea nord, ocupada per Zodiac Española, S.A, cal dir  que es 

t racta d'una act iv itat totalment consol idada i  amb les seves instal· lacions 

implantades conforme a la normativa apl icable al  moment, que generen 

una r iquesa econòmica i  social  a l 'entorn i  al  municipi de Roses (250 l locs 

de treball) .  Aquesta empresa té la necess itat de consol idació i  

modernització i  necess ita la mi l lora i  ampl iació de les instal· lacions actuals .  

La modif icació permetrà estar en disposició de donar resposta a les 

necess itats de mi l lora i  d’ampliació, amb el consegüent increment de 

l’act iv itat econòmica i  la consol idació i  ampl iació dels l locs de trebal l  

actuals .  

−  El  conjunt d'edif icacions de l ’àrea  sud, dedicada a act iv itats de reparació 

i  manteniment d'embarcacions,  està en una s ituació de precarietat en 

l ’estat de les edif icacions i  instal· lacions.  D egut a la s ituació urbaníst ica 

actual,  no poden real i tzar cap mena de mi l lora ni estan en condicions 

d’acol l i r  noves activ itats .  Amb la modif icació es podrà reformar 

l ’edif icació i  real itzar noves edif icacions per act iv itats econòmiques al  

municipi .  

−  Amb la modif icació de Pla general es donarà la poss ibi l i tat i  l 'oportunitat 

d'una mi l lora en l 'access ibi l i tat i  v ial i tat de la zona.  

−  Es dotarà a la zona ja urbanitzada, i  a la pendent de consol idar,  d'un espai 

verd que integr i  una zona mixta de carr i l  b ici  i  zona d e passeig per a 



83 

vianants que mi l lorarà paisatgíst icament l 'entorn i  afavor i rà la mobil i tat 

sostenible.  

−  L’establ iment d’uns nous paràmetres normatius donarà la poss ibi l i tat d'una 

mil lora arquitectònica, urbaníst ica i  paisatgíst ica de les naus, actualment 

en estat avançat de degradació a l’àrea sud.  

−  L’ increment de l locs de trebal l  en sectors diferents del tur ís t ic,  al l iberats 

de l’estacional itat que comporta el  tur isme vacacional, d onarà la 

poss ibi l i tat d'una mi l lora en la cohesió i  entorn social  del municipi  .  

−  Es dotarà al  municipi  de Roses d'una zona industr ial ,  consol idada on poder 

generar uns nous f luxos econòmics que corregeixin la insuf iciència de sòl  

industr ial  al  municipi  de  Roses.  

−  S'evitarà un nombre de trasl lats  de trebal ladors,  ja que donada la 

proximitat i  poss ibi l i tat de tenir  una zona industr ial al  municipi  generà unes 

reduccions en la mobi l i tat obl igada i ,  consegüentment,  en la 

contaminació ambiental.  

−  S'assumeix la restauració i  integr ació paisatgíst ica del entorn i  en especial  

la restauració del Rec de Queralbs  afavor int  la recuperació de la fauna i 

f lora de l’entorn.  

−  Es mi l lora la zona verda en quant a qual itat amb especies autòctones més 

ben integrades paisatgíst icament i  const itu int  una franja a tot l 'entorn de 

la zona Urbanitzada per tal  d’actuar de f i l t re v isual.  

Per alt ra part ,  la modif icació no afecta a cap àrea d’especial  protecció.  Per 

tant,  assol i r  e ls  anteriors  objectius d’ interès públ ic no comportarà haver de pagar 

cap cost ambiental més enl là dels  efectes ordinar is  associats a les act iv itats que 

s’ implant in.  

3.6.  Criter is de l ’ordenació proposada per la modif icació de Pla general  

3.6.1.  Integració paisatgíst ica 

Es proposa una franja verda de separació entre les f inques edif icables i  la 

carretera de Vi laju ïga, que contr ibueix i  a donar unes v istes més integrades amb 

l ’entorn rúst ic de l  costat oposat  de la carretera.  

També es proposa una zona amb plantacions que serveix in de f i l t re v isual a l ’àrea  

d’espais l l iures públ ics paral· le la al  camí de Mas Turró.  
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3.6.2.  Sistema viari  

Es proposa reconèixer la v ial i tat existent a l’extrem nord dins l ’àmbit  de 

modif icació puntual,  que dona accés a la f inca propietat de l’empresa Zodiac 

Española SAU. 

Donat que de l’ordenació del pol ígon d’actuació resultarà una parcel· la única 

amb diverses act iv itats  inter iors  en règim de div is ió hor itzontal o conjunt 

immobi l iar i ,  l ’accés a aquesta parcel· la es podrà concentrar en un únic punt 

s i tuat a l ’extrem sud. Aquesta proposta ev ita la mult ipl icació d’accessos des de 

la carretera i  minimitza la superf íc ie a urbanitzar.  

D’acord amb l’ Informe de la Direcció General d’ Infraestructures de Mobi l i tat de 

data 11 de maig de 2021 ,  s’ha mi l lorat l ’accés incorporant carr i ls  de canvi de 

veloc i tat ,  al lunyant l’accés de vehicles a la parcel· la en relació a la carretera 

GI-610 i  reordenant el  creuament de l’ i t inerar i  mixt de v ianants i  bicicletes.  

3.6.3.   Ordenació de l ’edif icació  

No hi  ha cap qual i f icació del PGOU actualment v igent que s’ajust i  del tot  a les  

caracter íst iques dels  terrenys a ordenar.  La qual i f icació que més s’aproxima a 

les necessitats de les edif icacions i  usos industr ials  és la de la Zona 9, “Conjunts 

d’Ordenació Específ ica”, def in ida als  art ic les 130 a 135 de les Normes 

urbaníst iques.  

Dins de la Zona 9, h i  ha la subzona Conjunts  d'ordenació específ ica d'ús industr ial  

i  terciar i ,  c lau (9 i) ,  def in ida a l’art ic le 134 de la següent manera:  
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Tanmateix,  e ls  paràmetres de l’art ic le 134 són molt  diferents dels  que es varen 

plantejar en el  sector urbanitzable anul· lat i  tampoc s’ajusten als  cr iter is  

d’ordenació actuals  que, en s íntes i ,  són els  següents:  

−  Agrupar les promocions industr ials  en parcel· les de dimensió gran.  

−  Permetre diverses act iv itats per parcel· la  establ int una densitat màxima de  

locals  i  una dimensió mínima per ent itat .  

−  Establ i r  un marge de f lexibi l i tat per a la implantació de volums s ingulars  

−  Integrar paisatgíst icament les edif icacions . 

És per això que es modif icaran les Normes urbaníst iques  de la següent manera:  

-  Incorporant l’a rt ic le 134 bis  al cos normatiu del PGOU  corresponent a la 

subzona 9iv (art ic le 1 de la proposta de modif icació de PGOU).  

-  Definint  les característ iques  del PA “Carretera de Vi laju ïga” a l’art ic le 141 

de les Normes urbaníst iques del P la general (art ic le 2 de la proposta de 

modif icació de PGOU) 
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3.6.4.  Gestió 

Àrea nord en sòl urbà consol idat .  

Els  terrenys ocupats per l ’empresa Zodiac Española SAU tenen condició de sòl  

urbà consol idat.   

Efect ivament, els  esmentats terrenys tenen dita condició tota vegada que els  

mateixos ja van ser desenvolupats urbaníst icament en apl icació del planejament 

general que poster iorment va ser anul· lat  judicialment.  

Cal tenir  en consideració la tramitació dels  diferents inst ruments de planejament 

i  de gest ió i  execució urbaníst ica duta a terme en aquesta àrea, la qual va ser 

executada en la seva total i tat,  havent formal itzat les degudes cess ions a 

l ’Administ ració actuant ,  havent pagat les obres d’urbanització i  havent 

mater ial itzat l ’aprof itament urbaníst ic resultant.  

A aquests efectes,  recordar que en data 27 d’octubre de 1999 es va aprovar 

defin it ivament la Modif icació puntual núm. 19 del Pla General d’Ordenació de 

Roses  per a la implantació d’un sector industr ial a la carretera de Vi laju ïga.  

En data 31 d’octubre de 2001, la Comiss ió d’Urbanisme de Girona va aprovar 

defin it ivament el Pla Parcial d’Ordenació del sector industr ial de la carretera de 

Vilajuïga ,  promogut i  t ramès per l’Ajuntament de Roses,  que desenvolupa les 

determinacions contingudes en la Modif icació puntual del PGO de Roses abans 

esmentada. 

En data 4 de desembre de 2002 es va aprovar def in it ivament la Modif icació 

puntual del Pla Parcial del Sector industr ial carretera de Vi lajuïga –Polígon 1-  per 

tal  de corregir  les errades mater ials  i  ajustos de superf íc ies detectats en el  P la 

Parcial aprovat def in it ivament, supeditant l ’execut iv itat de dit  acord a la 

presentació d’un Text Refós, al  que la Comiss ió d’Urba nisme de Girona va donar 

la seva conformitat en data 25 de setembre de 2003.  

El  12 de maig de 2003 la Comiss ió de Govern de l’Ajuntament de Roses va aprovar 

el Projecte d’urbanització del polígon 1 del Pla Parcial  del sector industr ial  

Carretera de Vilajuïga,  d’acord amb les determinacions de la Modif icació 

puntual del P la Parcial  aprovada el 4 de desembre de 2002.  

El  12 de juny de 2003, l’ INCASÒL aprovà defin it ivament el  Projecte de 

Reparcel· lació del sector industr ial Carretera de Vi lajuïga.  
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En sess ió de 1 d’octubre de 2008, la Comiss ió Terr i tor ial  d’Urbanisme de Girona 

va aprovar def in it ivament la Modif icació puntual núm. 2 del P la Parcial del Sector 

Industr ial de la Carretera de Vi lajuïga ,  incorporant d’of ici  un seguit  de 

prescr ipcions,  i  establ int que l ’Administració Actuant serà l’ Inst itut Català del Sòl .  

Arrel de la nova ordenació establerta en el planejament esmentat es van 

introduir un seguit de canvis en el Projecte de Reparcel· lació del P la Parcial del  

Sector Industr ial  carretera de Vi laju ïga inscr it  en el  Regist re de la Propietat de 

Roses,  essent necessar i  t ramitar un Text Refós de dit  projecte de reparcel· lació ,  

que va ser aprovat in icialment per acord de la Direcció de l’ INCASÒL de 13 de 

març de 2009.  

Mit jançant acord de la Direcció de l’ INCASÒL de 26 de gener de 2010 ,  s ’aprova 

defini t ivament el  Text Refós del Projecte de Reparcel· lació abans esmentat.  

Els  terrenys ocupats per l’empresa Zodiac Española SAU en haver complert  tots  

els drets urbaníst ic der ivats de la t ramitació dels  esmentats inst rum ents de 

planejament i  gest ió urbaníst ica es tan actualment executats, havent -se 

patr imonial i tzat i  edif icat l’aprof itament urbaníst ic resultant,  per la qual cosa no 

procedeix la cess ió d’aprof itament urbaníst ic d ’aquesta  àrea nord.  

En aquest sent it ,  e ls  terrenys ocupats per ZODIAC SA tenen la condició de solar,  

ja que tenen tots els  serveis  urbaníst ics bàsics i  consten d’edif icacions 

consol idades, constru ïdes en base a les corresponents l l icències,  i  havent donat 

compliment a tota la t ramitació urbaníst ica.  

Les normes urbaníst iques estableixen l’obl igació d’execució de les actuacions 

def in ides al  Projecte bàsic “Restauració dels  s istemes naturals  i  la funcional i tat 

ecològica del Rec de Queralbs al seu pas pel sector industr ial de la c tra. de 

Vi laju ïga”. Aquesta obl igació recau sobre la parcel· la que hi  confronta.  

No es podran atorgar l l icències urbaníst iques a la parcel· la confrontant sense la 

prèvia o s imultània execució de la restauració.  

Si  en el  termini  de t res anys no s’ha real i tz at la restauració es podrà executar 

subsidiàr iament per part  de l’Ajuntament de Roses a càrrec dels propietar is  de 

la f inca. 

 

PAU Carretera de Vi lajuïga. 
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Els  terrenys inclosos al  PAU “Carretera de Vi laju ïga” t indran la gest ió regulada a 

art ic le 141.6 de les Normes urbaníst iques amb el següent cont ingut:  

6. E l  Pol ígon d’actuació urbaníst ica PAU Carretera de Vi laju ïga es desenvoluparà 

amb les següents condicions  

Àmbit :   Terrenys s ituats a l ’oest  de la carretera de Vi laju ïga, a la confluència 

amb el camí de Mas Turró.  

Object ius:  La consol idació de l’àrea industr ial ,  mi l lora dels  accessos i  integració 

paisatgíst ica de les edif icacions.  

Qual i f icació zonal: Zona industr ial  carretera de Vi laju ïga, Clau 9 i  

Condicions per a la urbanització:  

−  La urbanització comprend rà les obres incloses a l’àmbit  i  les externes que 

s iguin necessàr ies per a dotar - lo dels  serveis  exigits per la legis lació 

urbaníst ica. En aquest per garant i r  l ’abastament d’aigua cal instal· lar una 

bomba nova a l’estació del Mas Boscà (amb la corresponen t  modif icació 

del quadre elèctr ic).  E l  projecte d’urbanització inclourà les obres externes 

a l ’àmbit corresponents als  accessos de la carretera Gi -610. 

−  Formarà part  de les obres d’urbanització l ’actuació sobre la xarxa d’aigua 

a l’estació de bombament de Mas Boscà fora de l’àmbit .  

−  El  projecte d’urbanització f ixarà una rasant per a la v ial itat, i  e l  carr i l  b ici  

que evit i  l ’entrada d’aigua a les parcel· les d’acord amb l’alçada d’aigua 

prevista a l’estudi d’ inundabi l i tat.  L 'accés actual des de la carretera hau rà 

de quedar anul· lat.  

−  Les espècies arbust ives i  d’enf i ladisses donaran compliment al  Reial  Decret 

630/2013, de 2 d’agost, pel qual es regula el Catàleg d’espècies exòt iques 

invasores.  

−  La xarxa de drenatge de l’àmbit serà independent de la de la carretera.  

−  Els  projectes d’urbanització hauran d’incloure l’obl igació, de part  del 

promotor, del compliment de la L le i 16/2002 de protecció contra la 

contaminació acúst ica i  la l le i  6/2001 d’ordenació ambiental d’enl lumenat 

per la protecció del medi nocturn i  execut ar les obres necessàr ies.  
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−  El  projecte d’urbanització del PAU haurà d’obtenir  l ’ informe favorable 

vinculant dels  ST de carreteres de Girona.  

−  El  projecte d'urbanització de les zones verdes respectarà els  cr iter is  de 

l 'estudi d' impacte i  integració paisatgíst ica de la modif icació de Pla 

general.  

Condicions de gest ió:  

En el  projecte de reparcel· lació, els  drets dels  propietar is  seran proporcionals  a 

la superf ície de les f inques 2a, 2b, 2c i  3 que van resultar del Text refós aprovat 

def in it ivament el  26 de gener  de 2010. 

Formaran part  del compte de l iquidació provis ional el  la quant itat de 294.783,23 

€ corresponents a les despeses ant icipades per l’ INCASOL corresponents a les 

connexions de serveis  de caràcter general i  incorporació de la rotonda a la 

carretera de Vi laju ïga. 

El  s istema d’actuació urbaníst ica del PAU “Carretera de Vi laju ïga” és in icialment 

el  de reparcel· lació en la modal itat de compensació bàsica i  serà el  de 

cooperació, en funció del compliment de l’agenda.  

Es f ixen t res etapes per a l’assol iment dels object ius de la present modif icació 

puntual:  

−  Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en què s igui  execut iva 

la modif icació puntual per a la presentació a l’Ajuntament de Roses dels 

estatuts i  bases de la Junta de Compensació del PA “Carreter a de 

Vi laju ïga”.  

−  Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en què s igui  execut iva 

la const itució de la Junta de compensació per a la presentació a 

l ’Ajuntament de Roses dels  projectes de reparcel· lació i  d’urbanització del 

PA “Carretera de Vi laju ïga”.  

−  Un termini d’UN (1) ANY, a comptar de la data en que 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 de l’àmbit  del PA “Carretera de Vi laju ïga”, i  les 

externes a aquest s i  és el  cas. 

D’acord amb l’art ic le 129.2 del TRLUC, en el  cas que les persones propietàr ies 

incompleix in l lurs  obl igacions,  l 'a juntament pot acordar la subst itució de la 
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modalitat de compensació bàsica o concertada per la de cooperació. En 

l ’acord de canvi de la modal itat s’establ i rà quina serà l’administ ració actuant.  

L’ incompliment dels terminis  a i  b comportarà suposa el canvi de modal itat, 

subst itu int la de compensació bàsica per la de cooperació.  

A l’apartat 7 de l’art ic le 141 es modif iquen els  quadres I I .  Ordenació de sectors  

bui ts  en sòl  urbà  i  e l  Total  General ,  que queden de la següent manera:  

I I .  

Ordenació 

de sectors  

bui t s  en 

sò l  urbà 

UNITATS SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES   

4  12.484 1.746 5.502 D 2.054 3.182 4/7 MODI 

14 6.040 -  -  -  2 .320 3.720 8b   

15 31.600 4.120 14.080 D4 3.120 
5.640 3 

EXEC 
4.640 8b 

16 11.040 -  -  -  2 .600 8.440 8a EXEC 

22 38.008 8.995 
3.074 D8 

5.756 
16.148 6c 

  
210 B 3 .825 8b 

23 14.480 -  4 .400 B 4 .884 
4.400 9 

EXEC 
805 8b 

26               ANUL 

33 10.880 -  -  -  720 10.160 6c EXEC 

34 23.080 -  2 .400 B 7 .160 13.520 6c EXEC 

40               SUBS 

44               SUBS 

45 7.280 -  -  -  2 .560 4.720 9   

46 15.408 -  -  -  4 .608 10.800 9   

47 12.560 -  -  -  936 11.624 9 i  EXEC 

48 7.200 -  -  -  420 6.780 9 i  EXEC 

PAU 

Ctra.  

V i la ju ïga 

14.623 2.537 -  -  1 .581 10.506 9 iv  

  

TOTAL 204.683 17.398 29.666   38.719 118.910     

 

TOTAL GENERAL 
SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES 

2.210.694 355.565 72.622 381.579 1.414.036 

 

3.7.  Est imació de la demanda d’aigua i  abocament d’aigües residuals  

3.7.1.  Generació d’aigües residuals  

La gest ió urbaníst ica i  e l  desenvolupament mit jançant l’execució de les obres 

d’urbanització exposats als antecedents han t ingut com a resultat que la f inca 

de l’empresa Zodiac Española SAU ,  que amb l’aprovació de la modif icació 
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puntual quedarà en s ituació  de sòl  urbà consol idat,  ja està connectada a la 

xarxa pública de sanejament . 

En conseqüència, a l ’efecte de generació de nova demanda solament s’ha de 

tenir  en compte la que es generarà en el  pol ígon d’actuació urbaníst ica PAU 

“Carretera de Vi laju ïga” .  

La LLEI  5/2017, del 28 de març, de mesures f iscals ,  administ rat ives,  f inanceres i  

del sector públ ic i  de creació i  regulació dels impostos sobre grans establ iments 

comercials ,  sobre estades en establ iments tur íst ics,  sobre elements radiotòxics,  

sobre begudes ensucrades envasades i  sobre emiss ions de diòxid de carboni 

estableix una metodologia per a determinar el  cabal a part i r  dels habitants 

equivalents He de la següent manera:  

Ús Ràt io  

Res idencial  3 Habitants equivalents per parcel· la o nombre d'habitacions 

Industr ial  150 Habitants equivalents per hectàrea neta  

Terciar i  50 Habitants equivalents per hectàrea neta  

Mixtos 100 Habitants equivalents per hectàrea neta  

 

Donat que es tracta d’ implantar usos industr ials ,  s’escau apl icar la ràt io de 150 

Habitants equivalents per hectàrea neta (He) a la superf ície de parcel· la: 1 50 

He/Ha x 1,05 Ha = 158 He .  

I  apl icant un consum de 200 l/dia per He resulta una generació d’aigües res iduals  

de 200 x 158 = 31.600 l/dia equivalents a 11.534 m3/any .  

3.7.2.  Demanda d’aigua potable  

Els  cr iter is  per a determinar la demanda d’aigua són els  següents:  

−  Donat que hi  ha part  de l’aigua que es consumeix que no s’aboca a la 

xarxa de clavegueram (reg de plantes, neteja d’espais exter iors ,  pèrdues 

i  evaporacions en piscines) al cabal de sanejament calculat anter iorment 

se l i  apl ica un coeficient de 1,05 (5% major) .  

−  No s’ incorpora la demanda per a reg de zona verda públ ica, ja que les 

espècies escol l ides per a la jardiner ia no requeri ran reg més enl là del 

pr imer període a part i r  de la plantació (es preveu que a part i r  del segon 

any ja no haurà despesa per reg).  
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En base a aquests cr i ter is ,  l ’ increment del cabal d’abastament d’aigua potable 

és de 11.534 m3/any x 1,05 = 12.111  m3/any .  

3.7.3.  Informe de suf iciència de cabal d’aigua potable i  de capacitat de la 

xarxa de sanejament  

En data 15 d’abri l  de 2020, l’empresa concess ionàr ia dels serveis  de 

subministrament d’aigua potable i  de manteniment del clavegueram emet un 

informe en el que indica que per l’abastament d’aigua cal instal· lar una bomba 

nova a l’estació del Mas Boscà (amb  la corresponent modif icació del quadre 

elèctr ic).  Pel  que fa al  clavegueram considera que és suf icient.   

A la f itxa normativa del PAU Carretera de Vi laju ïga es fa esment de l’obl igació 

d’ incorporar l’actuació sobre la xarxa d’aigua a l’estació de bombamen t  de Mas 

Boscà fora de l’àmbit.    

3.8.  Criter is per a les obres d’urbanització bàsiques  

En la present modif icació puntual s’estableixen els  cr iter is  per a les obres 

d’urbanització del PAU “Carretera de Vi laju ïga”. Aquests cr iter is  es concretaran 

de forma defin i t iva en el  corresponent  projecte d’urbanització o, en el  seu cas, 

es just i f icaran adequadament les solucions alternat ives que s’escaiguin:  

3.8.1.  Enderrocaments i  moviment de terres  

Per al  desenvolupament de les obres es procedirà pr imerament a l ’esbrossada i  

neteja del terreny afectat per la v ial i tat i  espais l l iures públ ics.  A més, 

s 'enderrocaran totes les instal· lacions i  construccions incompatibles amb 

l ’ordenació proposada.  

3.8.2.  Explanació 

Per garanti r  la qual i tat de l’esplanada es preveu l’excav ació, al là on calgui,  dels  

pr imers 35 cm de terres inadequades (terres vegetals  o alterades).  A cont inuació 

es formarà l 'esplanada, en els  l locs necessar is ,  amb mater ial  adequat procedent 

de d’excavació o de préstec ,  prèvia comprovació de la seva adequació com a 

mater ial de reblert .  Un cop obt inguda la rasant d’explanació, es real i tzaran 

assaigs per determinar la capacitat portant de l’esplanada i  poder 

redimensionar el  paquet de ferm s i  s’escau. La compactació que s 'exigeix per a 

l 'esplanada serà del 95%.  
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3.8.3.  Seccions de ferm 

1. Paviment de alçades  

La determinació del paviment de calçades es real i tza d’acord amb la Ordre 

FOM/3460/2003, de 28 de novembre per la qual s’aprova la Norma 6.1 IC Seccions 

de ferm, de la Inst rucció de carreteres (BOE 12.12.03).  

La categoria de trans it  considerada és la T2,  corresponent a una IMDp (vehicles 

pesats) ,  entre 200 i  800.  

Es preveu que el  terreny serà de t ipus tolerable, i  que es pugui  assol i r  una 

categoria d'esplanada E2.  

En base a la categoria  de trànsit  i  t ipus d’esplanada es preveu el  següent  paquet 

de pavimentació:  

T221: 25 cm d’aglomerat asfàlt ic sobre 25 cm de tot -u 

2.  Paviment de voreres:  

Paviment:  S’ut i l i tzarà formigó in s i tu amb 21 cm de gruix .  

Base:  25 cm de tot-u.  

3.  Paviment de carr i l  b ici :  

Paviment:  10 cm de sauló estabi l i tzat amb 10% de calç  

Base: 20 cm de tot -u.  

4.  Guals:  

Pel que fa els  guals s’ha optat per dos t ipus.   

−  Els  guals  de v ianants amb una profunditat mínima de 1,50 metres per a 

garant i r  un pendent infer ior al 10%.  

−  Els  guals  per a vehicles amb una profun ditat de 1,20 metres que assegura 

una correcta funcional itat  

Tots els  guals  per a passos de vianants t indran les corresponents f ranges de panot 

estr iat  i  de botons de 20x20x4 cm, per banda de senyal ització per invidents.  

La separació entre vorera i  calçada, o bé entre vorera i  aparcament, es fa amb 

r igola de peça de ciment blanca de 20x20x8 cm.  
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3.8.4.  Alineació, v ial i tat i  def inició geomètrica  

L’al ineació dels  v ials  es determina gràf icament en planta i  secció, ajustada a la 

real itat f ís ica de l’entorn.  

La defin ició de radis de voreres i  àmbits  de projecte, també queden ressenyats 

en el  plànol de defin ició geomètr ica.  

A totes les calçades se’ ls  dona la corresponent convexitat dir igida a les r igoles, 

amb pendent t ransversal  màxima del 2%. Les voreres també ten en un pendent 

cap a la calçada del 2%.  

3.8.5.  Aigües pluvials.  

La urbanització de l PAU “Carretera de Vi laju ïga”  no comportarà una major 

impermeabi l i tzació dels  terrenys.   

Es  disposarà de xarxa separat iva d’aigües pluvials que desguassarà a t ravés de 

la r iera del Mas Just ,  al  costat oest de la carretera GI -610. 

La xarxa s ’haurà de dissenyar amb diàmetres nominals  diferents en funció del 

pendent i  e l  cabal de càlcul.  Quan no es pugui garant i r  un recobriment mínim 

de 100 cm de terres sobre el  tub, es protegirà amb fo rmigó armat. E ls  pous de 

regist re se s ituaran a distàncies no superiors a 50 m per faci l i tar operacions de 

neteja i  manteniment.  Es col· locaran quan que hi  hagi un canvi de direcció del 

col· lector o bé la necess itat d’un salt  h idràul ic. Seran ci l índr ics de formigó 

prefabr icat i  diàmetre 100 cm.  

3.8.6.  Aigües residuals.  

La xarxa d’aigües res iduals  preexistent  al  costat oest de la carretera GI -610 és 

suf icient per a les caracter íst iques dels  usos i  intens itat d’edif icació que resulten 

del PA-20 “Carretera de Vi laju ïga”.  

L’única actuació a real itzar serà la previs ió d’escomesa a la part  

topogràf icament més baixa.  

Donat que resultarà una única parcel· la amb diverses activ itats,  e ls per icons de 

regist re i  presa de mostres es real itzaran en fase de projecte d’edif icació i  se 

s i tuaran a l’ inter ior de la parcel· la abans de la confluència de les aigües de cada 

local en el  col· lector comunitar i .  
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3.8.7.  Xarxa d’enl lumenat públic  

A l’efecte d’evitar la immiss ió lumínica es l imitarà l’enl lumenat públ ic a dues 

actuacions:  

−  L’enl lumenat de la intersecció del nou accés de vehicles a la carretera GI -

610. 

−  L’enl lumenat de l’ i t inerar i  mixt de v ianants i  bicicletes.  

3.8.8.  Xarxa d’aigua potable  

La xarxa s’ha projectat atenent als  següents cr iter is :  

−  La magnitud de la demanda, tant pel que f a referència a les parcel· les 

com a les zones verdes.  

−  Evitar que les operacions de reparació en algun punt de la xarxa afect in 

un nombre important de parcel· les.  

−  Preveure el  dimensionat i  press ió adequat per a les boques d' incendi.  

−  Seguir  les directr ius donades pels  tècnics del servei d’aigües municipal.  

S 'ha defin it  una xarxa de distr ibució mit jançant la prolongació  amb Ø160, en una 

longitud d’uns 150 metres,  unint la conducció de Ø160 amb la de Ø50 que creua 

la GI-610 

Es preveu la col· locació d’un nou hidrant de tal manera que, juntament amb els 

que ja existeixen, es garanteix que tots els  punts de les façanes dels  nous edif ic is  

estaran a una distància infer ior a 100 metres d’un d’el ls .  

3.8.9.  Xarxa de telecomunicacions  

Es preveu l’extens ió de les canal i tzacions soterrades de Telefònica amb un pr isma 

de 2Ø63 per al  subminist rament indiv idual a la parcel· la i  un per icó t ipus M. E l  

projecte d’urbanització adaptarà aquestes previs ions a l ’assessorament de la 

companyia.  

3.8.10.  Xarxa elèctr ica 

Es preveu l’extens ió de la xarxa de mit ja tensió soterrada des de la torre 

metàl· l ica s i tuada a l’oest  de la carretera GI -610, punt en que es real itza la 

convers ió aèr ia-soterrània, f ins a l’extrem nord est de la parcel· la resultant del 

PA-20 “Carretera de Vi laju ïga”. La longitud de la rasa serà d’una 90 metres (180 

metres de l ín ia de MT).  
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L’estació transformadora queda integrada en una l ín ia que estava or iginalment 

prevista per a un sector industr ial  més ampli  que no es desenvoluparà.  

Per aquesta circumstància i  per la previs ió de que per les caracter íst iques de les 

act iv itats al  municipi  de Roses no es requeri ran potències elèctr iques elevades, 

es preveu real itzar el  t ràmit  d’una exempció reglamentàr ia  que f ix i  la ràt io en 

50W/m2st edif icable. En base a aquesta ràt io,  la necess itat de potència en MT 

és la del quadre següent:  

 
 

Les actuacions en baixa tens ió seran les necessàries per al  subministrament dels  

nous edif ic is  i  la nova escomesa  o modif icació del quadre d’enl lumenat públ ic  

La potència defin it iva de la instal· lació de baixa tens ió es determinarà en el 

projecte d’urbanització en funció de l’estudi lumínic i  de la ut i l i tzació de 

l luminàr ies t ipus LED.  

3.8.11.  Xarxa de gas 

No es preveu la instal· lació de gas canal i tzat . 

3.8.12.  Enjardinament,  reg i  mobil iari  urbà  

Es plantaran diferents espècies d’arbres que puguin respondre adequadament a 

les caracter íst iques de l’emplaçament. A la zona verda paral· le la a la carretera 

GI-610 es donarà cont inuïtat a la plantació de Tamarius,  i  a la zona verda en 

contacte amb el camí del Mas Turró es plantaran Alz ines.  

E ls  espais  enjardinats es t ractaran en forma de prat rúst ic amb una barreja de 

Poa, Agrost is  i  Festuca. En els  espais  on es requereix in plantes arbust ive s es 

plantarà Espígol  i  L lent iscle. 

Es disposarà de xarxa de reg amb previs ió d’una durada de 2 anys,  per íode 

previst  per al  correcte arrelament i  desenvolupament de les plantacions,  ja que 

les espècies a plantar han de ser de baix requeriment d’aigua.  

Parcel·la
superfície

m2

edificabilitat

m2st

ràtio

W/m2

kW

(50 W/m2)
kVA codi

kVA

instal·lat

9iv 10.505,59 7.133,30 50 356,66 445,83 CT-1 1x630 kVA

E,P, Enllumenat públic 2,00 2,50

10.505,59 7.133,30 358,66 448,33

URBANITZACIÓ PAU "carretera de Vilajuïga"

estimació de potències per parcel·la
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Referent al  mobi l iar i  urbà es preveu:  

−  Bancs cada 50 metres en àrees de descans a les voreres i  als  espais  l l iures 

públ ics.  

−  Barrera de tancament del camí actual  en relació a la carretera GI -610. 

3.8.13.  Serveis existents  

S'ha de considerar, en el  moment de l 'execució de les obres,  l 'ex istència de 

serveis.  Se sol· l ic itarà a les diferents companyies de serveis ,  e ls plànols  de 

s i tuació, local itzant la seva ubicació " in s i tu" .  

En el  P la s 'han defin it  or ientat ivament als  plànols ,  la s i tuació dels  serveis ,  que han 

de ser contrastats en obra.  

Adequació de l’ordenació a les necess itats de les persones: access ibi l i tat,  

mobil i tat,  seguretat i  ús del teix i t  urbà  

3.8.14.  Compliment de la Llei 13/2014, del 30 d'octubre, d'accessibi l i tat.  

L’art ic le 7 de la L le i 13/2014, del 30 d'octubre, d'a ccess ibi l i tat, re lat iu a les 

condicions d’access ibi l i tat dels  espais  urbans d’ús públ ic de nova construcció 

estableix el  següent:  

1. La planif icació i  la urbanització dels  espais  urbans d’ús públ ic n’han de 

garant i r  l ’access ibi l i tat, per mit jà del planejam ent general,  del planejament 

derivat i  dels  altres inst ruments d’ordenació i  d’execució urbaníst iques, d’acord 

amb els  cr i ter is  establerts  per aquesta l le i  i  per la corresponent normativa de 

desplegament.  

2. E l  planejament urbaníst ic, els  projectes d’urbanització i  e ls  projectes d’obres 

ordinàr ies han d’ incloure en la memòria del projecte un apartat just i f icat iu del 

compliment de les condicions d’access ibi l i tat,  que ha de tenir  en compte, s i  

s’escau, la v inculació del sector afectat amb els  sectors l imít rofs .  

La disposició transitòr ia pr imera de la L le i 13/2014, del 30 d'octubre, 

d'access ibi l i tat,  re lat iu a les condicions d’access ibi l i tat dels  espais  urbans d’ús 

públ ic de nova construcció estableix el següent:  

Pr imera. Manteniment de vigència de la normativa reglamentàr ia  

Mentre no s’aprovin les disposicions reglamentàr ies de desplegament d’aquesta 

l le i ,  cont inuen vigents,  en tot el  que no s’hi  oposin,  el  Decret 135/1995, del 24 de 
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març, de desplegament de la L le i  20/1991, del 25 de novembre,  de promoció de 

l ’access ibi l i tat i  de supress ió de barreres arquitectòniques, i  d’aprovació del 

Codi d’access ibi l i tat,  

E l  quadre següent just i f ica el  compliment del Decret 135/1995, del 24 de març, 

de desplegament de la L le i  20/1991, del 25 de novembre, de  promoció de 

l ’access ibi l i tat i  de supress ió de barreres arquitectòniques, i  d’aprovació del 

Codi d’access ibi l i tat  
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Decret 135/1995,  del  24 de març.  PAU “Carretera de Vi lajuïga”  

Un i t inerar i  de v ianants es cons idera 

adaptat quan comple ix  e l s  requis i t s  

següents:  

Ten i r  una amplada l l iure mín ima de 0,90 m 

i  una a lçada l l iu re d'obstacles de 2,10 m.  

En els  canvis  de d i recció,  l 'amplada l l iu re 

de pas permet inscr iure un cerc le d'1,50 m 

de diàmetre.  

No incloure cap escala n i  graó aï l lat .  

E l  pendent longitudinal  no supera e l  8%.  

E l  paviment és dur,  no l l i scant  i  sense 

regru ixos di ferents a l s  propis  del  gravat de 

les peces.  Té un pendent t ransversal  no 

super ior  a l  2%.  

E l s  e lements  d 'urbani tzació i  de mobi l ia r i  

que formen part  d 'aquest  i t inerar i  són 

adaptats.   

Els  i t inerar is  proposats  tenen unes 

amplades de dimensió major a 1,80 m, 

sense escales,  amb un pendent 

longitudinal var iable que pren un valor 

aproximat d’un 2,3%. E l  paviment serà 

de formigó a les voreres  (a determinar 

t ipus d’acabat al projecte 

d'urbanització) o de sauló estabi l i tzat 

amb un 10% de calç. E l  pendent 

t ransversal  màxim serà del 2%. 

Els  elements d’urbanització i  de 

mobil iar i  integrats als  i t inerar is  també 

seran adaptats . 

Un paviment es cons idera adaptat qua n 

compleix  e ls  requis i t s  següents:  

És  dur,  no l l i scant i  sense regruixos 

d i ferents  a l s  propis  del  gravat de les 

peces.  S 'admet,  en parcs i  ja rdins,  

paviment de ter res compactades amb un 

90% PM (Pròctor modif icat).  

Es  col· loca un paviment amb textura 

d i ferenciada per ta l  de detectar e l s  

passos de v ianants .  

Les  re ixes i  e l s  regis t res  es  col · loquen 

enrasats amb e l  paviment ci rcumdant.  Les 

obertures  de les  re ixes col· locades en 

i t inerar i s  de v ianants tenen una dimensió 

que permet la inscr ipció d 'un cerc le de 3 

cm de diàmetre com a màxim. La 

d ispos ic ió de l 'enre ixat es  fa de manera 

que no h i  puguin ensopegar persones que 

ut i l i t z in  bastó o cadira de rodes.  

El  paviment serà de formigó a les 

voreres (a determinar t ipus d’acabat 

al projecte d'urbanització) o de sauló  

estabi l i tzat amb un 10% de calç.  

E ls  passos de vianants disposen de 

paviment amb textura diferenciada 

del de la vorera.  

Les reixes integrades en it inerar is  de 

v ianants no tenen obertures majors a 1 

cm de diàmetre.  
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Decret 135/1995,  del  24 de març.  PAU “Carretera de Vi lajuïga”  

El  gual  de pas de v ianants es cons idera 

adaptat quan comple ix  e l s  requis i t s  

següents:  

L 'amplada l l iu re mín ima és d'1,20 m.  

La vorera del  gual  s 'enrasa amb la 

calçada. E l s  cante l l s  s 'ar rodoneixen o 

a ixamfranen a 45 graus.  

E l  pendent longitudinal  del  gual  és  com a 

màxim del  12%.  E l  pendent t ransve rsa l  

màxim és del  2%.  

Se senyal i tza amb paviment de textura 

d i ferenciada.  

E l  gual  d 'entrada i  sor t ida de vehicles  ha 

de dissenyar-se de manera que:  

L ' i t inerar i  de v ianants  que t ravessen no 

quedi  afectat  per un pendent longi tudinal  

super ior  a l  12%.  

L ' i t inerar i  de v ianants  que t ravessen no 

quedi  afectat per un pendent t ransversa l  

super ior  a l  2%.  

Els  guals  previstos tenen una amplada 

mínima de 4 m. 

La vorera del gual s’arrodoneix als 

cantel ls .  

E l  pendent longitudinal dels guals  de 

v ianants és <10% (0,14/1,50) i  d'un 8% 

(0.14/2.00).  

La textura dels  guals  de v ianants és 

diferenciada de la vorera.  

E ls  guals de vehicles no envaeixen 

l ’amplada mínima de les voreres.  

El  pas de v ianants que forma part  d 'un 

i t inerar i  adaptat es cons idera adaptat  

quan comple ix  e l s  següents requis i t s :   

Sa lvar e l  desnive l l  entre la vorera i  la 

calçada amb un gual  de v ianants  

adaptat.  

Quan t ravess i  un i l lot  intermedi a les 

calçades rodades,  aquest  es retal larà i  

quedarà rebaixat a l  mateix  n ive l l  de les  

calçades en una amplada igual  a la del  

pas de v ianants.  E l  paviment de l ' i l lot  és 

d i ferenciador respecte a l  de la calçada.  

Quan e l  pas,  per la seva longi tud,  es 

real i tz i  en dos temps amb parada 

intermèdia,  l ' i l lot  t indrà una l largada 

mín ima d'1,50 m, una amplada igual  a la 

del  pas de v ianants i  e l  seu paviment 

quedarà enrasat amb el  de la calçada 

quan la longi tud de l ' i l lot  no super i  e l s  4,00 

m. 

Els  passos de vianants previstos salven 

els  desnivel ls  de les voreres mit jançant 

guals adaptats.  
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3.8.15.  Compl iment de l ’Ordre VIV / 561/2010 ,  d'1 de febrer,  per la qual es 

desenvolupa el document tècnic de condicions bàsiques d'accessibi l i tat i  no 

discriminació per a l '  accés i  ut i l i tzació dels espais públics urbanitzats.  

El  quadre següent just i f ica el  compliment dels  pr inc ipals  paràmetres de l’O rdre 

VIV/561/2010,  d'1 de febrer,  per la qual es desenvolupa el document tècnic de 

condicions bàsiques d'access ibi l i tat i  no discr iminació per a l '  accés i  ut i l i tzació 

dels  espais  públ ics urbanitzats  

 

Ordre VIV /  561/2010 ,  d '1 de febrer.  PAU “Carretera de Vi lajuïga”  

Condic ions generals  de l ' i t inerar i  de 

v ianants  access ib le .  

[ . . . ]  

2 .  Tot  i t inerar i  de v ianants access ib le ha 

de compl i r  e l s  requis i t s  següents :  

a) D iscorrerà sempre de manera 

confrontant  o adjacent a la  l ín ia de 

façana o element hor i tzonta l  que 

mater ia l i tz i  f í s icament e l  l ímit  edi f icat a 

n ivel l  de l  sò l .  

b)  En tot  e l  seu desenvolupament possei rà 

una amplada l l iure de pas no infer ior  a 

1,80 m, que garante ix i  e l  g i r ,  encreuament 

i  canvi  de di recció de les persones 

independentment de les seves 

caracter í s t iques o manera de 

desplaçament.  

c)  En tot  e l  seu desenvolupament possei rà 

una a ltura l l iu re de pas no infer ior  a 2,20 

m. 

d)  No presentarà graons a ï l lats  n i  ressa lt s .  

e)  E l s  desn ive l l s  seran sa lvats d'acord amb 

les caracter í s t iques establertes en els  

art ic les 14,  15,  16 i  17.  

f )  La seva pavimentació reuni rà les  

caracter í s t iques def in ides en l 'a r t ic le 11.  

g) E l  pendent t ransversa l  màxima serà del  

2%.  

h) E l  pendent longitudinal  màxim serà del  

6%.  

Els  i t inerar is  de v ianants access ibles  

discorren confrontant en part amb la 

l ín ia de façana de les parcel· les 

edif icables .  En els espais enjardinats 

en els  que els  i t inerar is  no confronten 

amb façana, es disposa un element de 

pavimentació longitudinal que 

del imita la vora del paviment de 

l ’ i t inerar i  access ible.  

E ls  i t ineraris  tenen una dimensió igual 

o major a 1,80 m, amb una alçada 

l l iure de pas de més de 2,20 m, sense 

graons ni ressalts ,  amb un pendent 

longitudinal màxim del  2,3%. E l  

paviment serà de formigó a les voreres 

(a determinar t ipus d’acabat al 

projecte d'urbanització) o de sauló 

estabi l i tzat amb un 10% de calç. E l  

pendent t ransversal  màxim serà del 

2%. 

En tot el  seu desenvolupament disposa 

d’un nivel l  d’ i l · luminació de 20 lux 

homogeni i  sense enl luernament.  
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Ordre VIV /  561/2010 ,  d '1 de febrer.  PAU “Carretera de Vi lajuïga”  

i )  En tot  e l  seu desenvolupament 

d isposarà d 'un n ive l l  mín im d' i l · luminació 

de 20 luxs ,  pro jectada de forma 

homogènia,  ev i tant l 'en l luernament.  

j )  D isposarà d 'una correcta senyal i tzació i  

comunicació seguint  les condic ions 

establertes en e l  capíto l  X I .  

6 .  Excepcionalment,  a les zones urbanes 

consol idades,  i  en les condicions previs tes 

per la normat iva autonòmica, es  

permetran reduccions puntuals ,  sempre 

que l 'amplada l l iure de pas resu l tant no 

s igui  in fer ior  a 1,50 m.  

 

Parcs i  ja rdins.  

1 .  Totes les insta l · lacions,  act iv i tats  i  

serveis  d isponibles en parcs i  ja rdins  

hauran d 'estar  connectades entre s i  i  amb 

e ls  accessos mit jançant,  a lmenys,  un 

i t inerar i  de v ianants  access ib le.  

2 .  En aquests  i t inerar i s  de v ianants 

access ib les s 'admetrà la  ut i l i t zació de 

ter res p iconades amb una compactació 

super ior  a l  90% del  proctor modif icat ,  que 

permeten e l  t ràns i t  de v ianants de forma 

estable i  segura,  sense ocasionar  

enfonsaments n i  estancaments d 'a igües.  

Queda prohibida la ut i l i t zació de ter res 

so l tes,  grava o sor ra.  

3 .  E l  mobi l ia r i  urbà,  ja s igui  f ix  o mòbi l ,  de 

caràcter permanent o temporal ,  compl i r  

e l  que estable ix  e l  capíto l  VI I I .  

4 .  Hauran de preveure àrees de descans 

a l  l la rg de l ' i t inerar i  peatonal  access ib le 

en intervals  no super iors  a 50 m.  Les àrees 

de descans disposaran de,  a lmenys,  un 

banc que reuneix i  les caracter í s t iques 

establertes a l 'ar t ic le 26.  

5 .  Es  d i sposarà d' in formació per a 

l 'or ientació i  local i tzació dels  i t inerar i s  de 

v ianants access ib les que connect in  

accessos,  instal · lacions,  serve is  i  act iv i t ats  

S’accedeix als espais  l l iures públ ics a 

t ravés de d’ it inerar is  access ibles 

pavimentats.  

Es disposa de bancs a una distància 

màxima de 50 m entre el ls .  

Es  disposa de senyal ització adequada.  
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Ordre VIV /  561/2010 ,  d '1 de febrer.  PAU “Carretera de Vi lajuïga”  

disponibles.  La senyal i t zació respondrà a ls  

cr i ter i s  establerts  en e ls  art ic les 41 i  42,  i  

inclourà com a mín im informació re lat iva 

a ubicació i  d i stàncies.  

Paviments.  

1 .  E l  paviment de l ' i t inerar i  de v ianants 

access ib le serà dur,  estable,  ant i l l i scant 

en sec i  en mul lat ,  sense peces n i  

e lements  so l t s ,  amb independèn cia del  

s i s tema const ruct iu que,  en tot  cas,  

impedi rà e l  moviment de les  mateixes.  La 

seva col · locació i  manteniment 

assegurarà la seva cont inuïtat  i  la  

inexi s tència de ressa lt s  .  

2 .  S 'ut i l i t zaran f ranges de paviment tàct i l  

ind icador de d i recció i  d 'advert iment 

seguint  e ls  paràmetres que estable ix  l '  

a rt ic le 45 .  

El  paviment serà de formigó a les 

voreres (a determinar t ipus d’acabat 

al projecte d'urbanització) o de sauló 

estabi l i tzat amb un 10% de calç.  

E ls  passos de vianants disposen de 

paviment amb textura diferenciada 

del de la vorera.  

 

Reixetes,  escocel l s  i  tapes d' insta l · lació.  

1 .  Les  re ixetes,  escocel l s  i  tapes 

d ' insta l · lació ubicats a les àrees d 'ús per 

a v ianants es col· locaran de manera que 

no envaeix in l ' i t inerar i  de v ianants  

access ib le,  excepte en aquel l s  casos en 

què les tapes d ' instal · lació hagin de 

col · locar -se,  necessàr iament,  en 

plataforma única o pròx imes a la l ín ia de 

façana o parcel · la.  

2 .  Les  re ixetes,  escocel l s  i  tapes 

d ' insta l · lació es  col · locaran enrasades 

amb e l  paviment ci rcumdant,  compl int  a 

més e ls  següents requis i t s :  

a)  Quan est iguin  ubicades en àrees d'ús 

de v ianants ,  les seves obertures t indran 

una dimens ió que permet i  la inscr ipció 

d 'un cercle d'1  cm de diàmetre com a 

màxim.  

b)  Quan est iguin  ubicades a la ca lçada, 

les seves obertures  t indran una dimensió 

que permet i  la inscr ipció d'un cercle de 

2,5 cm de diàmetre com a màxim.  

Les reixes integrades en it inerar is  de 

v ianants no tenen obertures majors a 1 

cm de diàmetre i  les de calçada 2 ,5 

cm de diàmetre.  

No es preveuen escocel ls .  

La distància mínima entre reixes i  guals 

és de 0,50 m. 
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c) Quan l 'enre ixat,  ubicat  a les  àrees d'ús  

per a l  v ianants,  aquest  format per bui t s  

longitudinals  s 'or ientaran en sent i t  

t ransversa l  a  la di recció de la marxa.  

d) E l s  escocel l s  han d 'estar  coberts  per 

re ixetes que compl i ran amb el  que 

disposa e l  paràgraf 3 del  present  art ic le.  

En cas contrar i  s 'han d 'ompl i r  de mater ia l  

compactat,  enrasat  amb e l  n ive l l  de l  

paviment ci rcumdant.  

e) Està prohibida la col · locació de 

re ixetes en la cota infer ior  d 'un gual  a 

menys de 0,50 m de dis tància dels  l ími ts  

latera ls  externs del  pas de v ianants.  

Rampes.  

1 .  En un i t inerar i  de v ianants access ib le es  

cons ideren rampes els  p lànols  incl inats 

dest inats a salvar inc l inacions super iors  a l  

6% 

Donat que no h i  ha cap it inerar i  amb 

pendent major al  6%, no tenen 

consideració de rampa i  no s’ha de 

complir  cap condició addicional (el 

pendent longitudinal màxim previst  és 

aproximadament del 2,3%). 

Guals de v ianants.  

1 .  E l  d i sseny i  ubicació dels  guals  de 

v ianants  garant i rà en tot  cas la 

cont inuïtat  i  in tegr i tat  de l ' i t inerar i  de 

v ianants  access ib le en la t rans ic ió entre 

la vorera i  e l  pas de v ianants.  En cap cas  

envai ran l ' i t inerar i  de v ianants  access ib le 

que t ranscorre per la vorera.  

2 .  L 'amplada mín ima del  p la incl inat del  

gual  a cota de calçada serà de 1,80 m.  

3 .  La t robada entre e l  p la incl inat del  gual  

i  la calçada haurà d'estar  enrasat.  

4 .  Es  garant i rà la inex is tència de cantel l s  

v ius  en qualsevol  dels  e lements que 

conformen e l  gual  de v ianants .  

5 .  E l  paviment del  p lànol  incl inat 

proporcionarà una superf íc ie l l i sa i  

ant i l l i scant en sec i  en mul lat ,  i  

incorporarà la senyal i t zació tàct i l  

d i sposada en e ls  art ic les 45 i  46 a f i  de 

L’amplada dels guals  és de 4 m. 

E l  paviment és de formigó l l i s ,  

ant i l l i scant.  

E l  pendent longitudinal màxim és <10% 

(0,14/1,50).  
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faci l i tar  la seguretat d'ut i l i t zació de les  

persones amb discapacitat  v i sual .  

6 .  E l s  pendents longitudinals  màximes dels  

p lànols  inc l inats seran del  10% per a t rams 

de f ins  a 2,00 m i  de l  8% per  a t rams de 

f ins  a 2,50 m.  E l  pendent t ransversa l  

màxima serà en tots  e ls  casos del  2%.  

7 .  E l s  guals  de v ianants  formats per un pla 

incl inat longi tudinal  a l  sent i t  de la marxa 

en el  punt d'encreuament,  generen un 

desnive l l  d 'a lçada var iable en e ls  seus 

latera ls ;  aquests  desn ive l l s  hauran d'estar  

protegits  mit jançant la col· locació d'un 

e lement puntual  a cada lateral  del  p la 

incl inat.  

8 .  En e ls  guals  de v ianants formats  per  t res 

p lans incl inats tant e l  pr incipal ,  

longitudinal  a l  sent i t  de la marxa en e l  

punt d'encreuament,  com els  dos laterals ,  

t indran la mateixa pendent.  

9 .  Quan no s igui  poss ib le sa lvar e l  

desnive l l  entre la vorera i  la calça da 

mit jançant un gual  d'una o t res pendents ,  

segons e ls  cr i ter i s  establerts  en e l  present  

art ic le,  s 'optarà per portar  la vorera a l  

mateix  n ive l l  de la calçada vehicular .  La 

mater ia l i tzació d 'aquesta solució es  farà 

mit jançant dos p lans incl inats  

longitudinals  a l  sent i t  de la marxa a la 

vorera,  ocupant tot  e l  seu ample i  amb un 

pendent longi tudinal  màxim del  8%.  

10.  En e ls  espais  públ ics urbans 

consol idats ,  quan no s igui  poss ib le la 

real i tzació d'un gual  de v ianants sense 

envai r  l ' i t inerar i  de v ianants  acc ess ib le 

que t ranscorre per la vorera,  es podrà 

ocupar la calçada vehicular  sense 

sobrepassar  e l  l ími t  marcat per  la  zona 

d'aparcament.  Aquesta solució 

s 'adoptarà sempre que no es condic ioni  

la seguretat  de c i rculació .  
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Passos de v ianants.  

1 .  E l s  passos de v ianants són els  espais  

s i tuats  sobre la calçada que 

comparte ixen v ianants  i  veh icles  en e ls 

punts d 'encreuament ent re i t inera r i s  de 

v ianants  i  veh iculars .  

2 .  Es  s i tuaran en aquel l s  punts que 

permet in min imitzar  les d is tàncies 

necessàr ies per efectuar l 'encreuament,  

faci l i tant en tot  cas e l  t ràns i t  de v ianants  

i  la  seva seguretat.  E l s  seus e lements  i  

caracter í s t iques faci l i taran una vi s ib i l i tat  

adequada dels  v ianants cap a ls  vehicles i  

v iceversa.  

3 .  E l s  passos de v ianants  t indran una 

amplada de pas no infer ior  a l  dels  dos 

guals  de v ianants que e ls  l imiten i  e l  seu 

t raçat serà preferentment perpendicular  

a la vorera.  

4 .  Quan e l  pendent del  p la incl inat del  

gual  s igui  super ior  a l  8%,  i  per ta l  de 

faci l i tar  l 'encreuament a persones 

usuàr ies  de crosses ,  bastons,  etc. ,  

s 'ampl iarà l 'amplada del  pas de v ianants 

en 0,90 m mesurats a part i r  del  l ími t  extern 

del  gual .  Es  garant i rà la inex is t ència 

d 'obstacles en l 'à rea corresponent de la 

vorera.  

5 .  E l s  passos de v ianants d isposaran de 

senyal i t zació en el  p la del  ter ra amb 

pintura ant i l l i scant  i  senyal i t zació vert ical  

per a ls  vehic les .  

6 .  Quan no s igui  poss ib le sa lvar e l  

desnive l l  ent re vorera i  calçada 

mit jançant un plànol  inc l inat segons e ls  

cr i ter i s  establerts  a l 'a rt ic le 20,  i  sempre 

que es cons ider i  necessar i ,  es podrà 

apl icar la so lució d 'e levar e l  pas de 

v ianants  en tota la seva superf íc ie  al  n ivel l  

de les  voreres.  

L’amplada dels  passos de vianants és 

de 4 m. 

Se s ituen en els  encreuaments per a 

minimitzar les distàncies necessàr ies 

per a efectuar l’encreuament.  

Es  disposa de senyal i tzació vert ical i  

hor itzontal.  
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Compliment del re ial  decret 314/2006, de 17 de març, per qual s 'apro va el  codi 

tècnic de l 'edif icació. Document bàsic s i  5.  Seguretat en cas d’ incendi.  

Intervenció dels  bombers  

El  quadre següent just i f ica el  compliment de les condicions d’aproximació i  

entorn del Reial  decret 314/2006, de 17 de març, per qual s 'aprova el  Codi Tècnic 

de l 'Edif icació. Document bàsic SI  5.  Seguretat en cas d’ incendi.  Intervenció dels 

bombers.  

Reial  decret 314/2006,  de 17 de març,  

per  qual  s 'aprova e l  Codi  Tècnic de 

l 'Edi f icació.  Document bàs ic S I  5 .  

Seguretat en cas d’ incendi .  Intervenció 

dels  bombers  

PAU “Carretera de Vi lajuïga”  

1 Condic ions d'aprox imació i  entorn (1)  

1 .1 Aprox imació a ls  edi f ic i s  

1  E ls  v ia l s  d 'aprox imació dels  vehic les 

dels  bombers a ls  espais  de maniobra a ls  

que es refere ix  l 'apartat  1 .2 ,  han de 

compl i r  les condicions següents:  

a) amplada mínima l l iu re 3,5 m;  

L’amplada mínima de la calçada del  

v ial de doble sent it  del Pol ígon 

d'Actuació urbaníst ica és de 8 m. 

 

b) a lçada mín ima l l iu re o gàl ib 4 ,5  m;  No hi  ha cap obstacle en alçada.  

c) capacitat  portant del  v ia l  20 kN /  m².  Capacitat portant del v ial 20 kN / m².  

2 En els  t rams corbats ,  e l  carr i l  de 

rodament ha de quedar del imitat  per la 

t raça d'una corona ci rcular  e ls  radis  

mín ims de la qual  han de ser  5,30 mi  

12,50 m, amb una amplada l l iu re per 

c i rculació de 7,20 m.  

Tots els t rams de la v ial i tat del 

Pol ígon d'Actuació urbaníst ica són 

rectes.  
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3.9.  Quadres de característ iques de la modif icació puntual  

 

 
 

3.10.  Agenda 

Es f ixen t res etapes per a l’assol iment dels  object ius de la present modif icació 

puntual  en l’àmbit  del PA “Carretera de Vi laju ïga” :  

−  Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en què s igui  execut iva 

la modif icació puntual per a la presentació a l’Ajuntament de Roses dels 

estatuts i  bases de la Junta de Compensació del PA “Carretera de 

Vi laju ïga”.  

−  Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en què s igui  execut iva 

la const itució de la Junta de compensació per a la presentació a 

l ’Ajuntament de Roses dels projectes de reparcel· lació i  d’urbanització del 

PA “Carretera de Vi laju ïga”.  

−  Un termini d’UN (1) ANY, a comptar de la data en que 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 de l’àmbit  del PA “Carretera de Vi laju ïga”, i  les 

externes a aquest s i  és el  cas.  

TOTAL ÀMBIT 43.962,26 m2 100%

Sistema de Parcs i Jardins Clau C 6.678,16 m2 15,19%

Sistema v iari Clau A 2.173,74 m2 4,94%

Zones d'aprofitament privat Clau 9iv 35.110,36 m2 79,86%

Sòl urbà consolidat SUC Zodiac 29.338,96 m2 100%

Sistema de Parcs i Jardins Clau C 4.141,08 m2 14,11%

Sistema v iari Clau A 593,11 m2 2,02%

Zones d'aprofitament privat Clau 9iv 24.604,77 m2 83,86%

Sòl urbà no consolidat SUNC PAU 14.623,30 m2 100%

Sistema de Parcs i Jardins Clau C 2.537,08 m2 17,35%

Sistema v iari ClauA 1.580,63 m2 10,81%

Zones d'aprofitament privat Clau 9iv 10.505,59 m2 71,84%

MODIFICACIÓ PGOU ROSES
carretera de Vilajuïga
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D’acord amb l’art ic le 129.2 del TRLUC, en el  cas que les persones propietàr ies 

incompleix in l lurs obl igacions,  l 'administ ració actuant pot acordar la subst itució 

de la modal itat de compensació bàsica o concertada per la de cooperació.  

L’ incompliment dels terminis  a i  b comportarà suposa el canvi de modal itat, 

subst itu int la de compensació bàsica per la de cooperació.  
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II .  ANNEXOS 
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ANNEX I.  INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL 

L’art ic le 59.2.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  destinat a 

usos productius ,  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 .  

Pel  que fa a la suf iciència per a usos product ius cal tenir  en compte que la 

f inal i tat de la modif icació és precisament la de dotar al  municipi  d’una major 

àrea dest inada a aquests usos ,  ja que es t racta de reconèixer i  ampl iar l’àrea 

industr ial  de la carretera de Vi laju ïga . 

Pel que fa a l’ impacte der ivat de l’actuació urbaníst ica en le s f inances 

municipals  d’aquesta modif icació puntual es preveu que pot incidir  sobre les 

f inances públ iques des dels  següents aspectes:  

Ingressos i  despeses de capital derivats de l ’actuació i  increment de patr imoni.  

Ingressos:  

Com a conseqüència de la mod i f icació puntual,  l ’ajuntament de Roses rebrà el  

15% de d’aprof itament  del PA “Carretera de Vi laju ïga” .  

L’ANNEX I I .  AVALUACIÓ ECONÒMICA de la Memòria de la modif icació puntual,  

re lat iu a l’anàl is i  de la v iab i l i tat  econòmica del PAU “Carretera de Vi laju ïga” ,  

dedueix un valor unitar i  del sòl  industr ial  net de 92 €/m2 ,  que apl icat a la 

superf íc ie de 10.505,59 m2st de sòl  d’aprof itament pr ivat comporta un total de 

966.514,28 €. Conseqüentment, el  valor en patr imoni a rebre per l’Ajuntament de 

Roses és de 144.977,14 €.  

D’altra banda, la modif icació puntual comportarà uns majors ingressos en 

concepte de l l icències d’obres per la major superf íc ie edif icable.  

L’ordenança  f i scals núm. 7 de l’ajuntament de Roses estableix un t ipus imposit iu  

del 3,5% sobre el  PEM .  S’est ima que el PEM serà de 250 €/m2, apl icable a un 

sostre màxim de 11.511,93 m2st.  Amb aquests paràmetres,  e l valor total  de 

l ’ impost serà de 0,035 x 250 €/m2st x 11.511,93 m2st  (ampl iacions i  noves 

edif icacions)  = 100.729,43 € .  

Finalment, com a propietar i  del PA “Carretera de Vi laju ïga”, l ’Ajuntament de 

Roses serà receptor de l’ increment del valor del sòl  brut,  passant de 22,25 €/m2 
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a 51,18 €/m2. L’ increment de 28,93 €/m2 s’apl ica a la superf íc ie de sòl  en que 

part icipa, resultant un total de 1.524,83 x 28,93 = 44.113,33 €.  

Integrant els  t res conceptes,  el  resultat de la modif icació puntual de POUM és 

favorable a l’Ajuntament de Roses en la quant itat de 289.819,90  €.  

Despeses:  

Les despeses amb motiu de la modif icació puntual ja s’han considerat 

indirectament en l’apartat anter ior en tenir  en compte l’ increment de valor brut .  

Resultat.   

En conseqüència, el resultat total  d’ ingressos i  despeses de capital  in icialment 

és posit iu per a l’ajuntament de Roses en un import  de 289.819,90  € .  

Ingressos i  despeses corrents municipals cal tenir en compte les següents 

consideracions:  

Ingressos:  

Com a conseqüència de la modif icació puntual es preveu un increment 

d’ingressos corrents en concepte de l’ IBI .  Aquest increment té dues components.  

La pr imera el  major valor del sòl  resultat de l’ increment de sostre edif icable de 

les parcel· les i  de s i tuar -se en una àrea urbanitzada. La segona és el  major valor 

de les edif icacions, tant per la nova edif icació com  per la major superf íc ie 

constru ïda.  

L’art ic le 6 de Ordenança Fiscal núm. 4 que regula l’ Impost  sobre béns immobles,  

re lat iu al  T ipus de gravamen i  quota estableix el  0,6562% del valor cadastral .  

En el  cas de la present modif icació puntual,  p er a determinar l ’ increment 

d’ ingressos no considerem el valor del sòl  en tant que actualment ja conté 

edif icació de caracter íst iques urbanes. Per tant ens centrem en l’ increment de 

valor de les edif icacions.  

Per al càlcul s’apl iquen els  mateixos paràmetres adoptats ant eriorment per al  

càlcul de l’ ICIO però amb el t ipus corresponent a l’ IB I  i  considerant el  50% del 

valor de l’edif icació: 0,06562 x 250 €/m2st x 11.511,93 m2st x 0,5 = 94.426,61 € 

anuals.  

Despeses:  
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Pel que fa a la despesa corrent associada al manteniment, serà el  corresponent 

a les noves zones verdes i  v ial i tat del PA “Carretera de Vi laju ïga”, ja que l’àrea 

nord actualment ja està urbanitzada.  

Les superf íc ies de nous s istemes a mantenir ,  les ràt ios per metre quadrat  i  e l  

resultat f inal  són les següents:  

 
 

Resultat:  

El  resultat en relació als  ingressos i  despeses corrents és favorable a l’Ajuntament 

de Roses en 94.426,61 €  –   6 .379 € = 88.047,61 €  anuals  

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.  

  

Sòl urbà no consolidat SUNC PAU 14.623,30 m2 ràtio cost

Sistema de Parcs i Jardins Clau C 2.537,08 m2 2 5.074,16 €   

Sistema v iari Clau A 593,11 m2 2,2 1.304,84 €   

TOTAL 6.379,00 €   

ZONA INDUSTRIAL CARRETERA DE VILAJUÏGA
estimació de despeses de manteniment



114 

ANNEX II .  AVALUACIÓ ECONÒMICA 

 

Criter is adoptats en l ’avaluació econòmica.  

L’art ic le 99.1 del Text refós de la L le i  d’urbanisme requereix que Les modif icacions 

d’ inst ruments de planejament general que comport in 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 dels usos establerts anter iorment han d’ incloure en la 

documentació una avaluació econòmica.  

En 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 vigent i  e l  

que resulta de la nova ordenació.  En aquest sent it ,  cal considerar que el  règim 

anter ior és el  del sòl  no urbanitzable, amb la qual cosa el  rendiment econòmic 

considerat és el  de la ut i l i tzació de les edif icacions en el  seu estat actual.  

Rendiment econòmic derivat de l ’ordenació vigent.  

El  rendiment econòmic der ivat de l’ordenació v igent que es considera és la 

capital ització de les rendes de l loguer dels  edif icis  existents.  

E ls  cr iter is  per a determinar les rendes potencials són el  següents:  

−  Per a les edif icacions de l’àrea nord, en bon estat de conservació i  amb 

la urbanització completa es considera un preu de l loguer de 2,5 €/m2st  

−  Per a les edif icacions de l’àrea sud, en mal estat de conservació i  amb la 

urbanització incompleta es considera un preu de  l loguer de 1,25 €/m2st.  

−  El  t ipus de capital ització considerat és del 4,5%  

Amb aquests cr iter is ,  e l  valor de les f inques és el  següent:  

 
 

àrea referència S.C. cadastral preu unitari tipus de capitalització  valor

nord 2813401EG1821S0001GF 12.328,00 m2st 2,50 €/m2st 4,50% 684.888,89 € 

2813402EG1821S0001QF 2.761,00 m2st 1,25 €/m2st 4,50% 76.694,44 €   

2813405EG1821S0001TF 1.027,00 m2st 1,25 €/m2st 4,50% 28.527,78 €   

TOTAL 16.116,00 m2st 790.111,11 € 

ZONA INDUSTRIAL CARRETERA DE VILAJUÏGA
ESTIMACIÓ DE VALOR SITUACIÓ ANTERIOR

sud
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Aplicant el  valor global a la superf íc ie de sòl  pr ivat actual resulta un valor unitar i  

de 22,25  €/m2 .  

 

Rendiment econòmic derivat de la nova ordenació.  

El  rendiment econòmic der ivat de la nova ordenació és el  que resulta de 

l ’alternat iva A2.  

En tractar-se de f inques d’ús industr ial ,  no s’escau obtenir e l  valor res idual en 

funció del sostre edif icable s inó el valor unitar i  del sòl .  

D’acord amb la publ icació “Valors bàsics del sòl  i  de la construcció i  índexs  

correctors per comprovar els valors  dels  béns  immobles de naturalesa urbana 

s i tuats a Catalunya,  en els  impostos sobre t ransmiss ions patr imonials  i  actes 

jur ídics documentats i  sobre success ions i  donacions”,  al  municipi  de Roses el sòl 

industr ial  està inclòs a l’àrea 8.  
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Per a l’àrea 8 i  la local ització concreta del PAU “Carretera de Vi laju ïga”, es  

considera que s’escau adoptar la categoria 1a ja que compleix els  requis i ts  d’un  

ràpid accés als  nucl is  urbans de la zona i  t indrà una bona qual i tat d’urbanització.  

E l  valor unitar i  del sòl  corresponent a aquesta categoria és de 92 €/m2 sòl .  

 

 
 

Amb aquest valor unitar i ,  e l  valor en venda total del sòl  urbanitzat  dins de l’àmbit  

de modif icació puntual és el següent:  

 
 

Tanmateix,  h i  ha pendents diverses obres d’urbanització i  la cess ió 

d’aprof itament urbaníst ic.  

Per al  PAU “Carretera de Vi laju ïga s’est imen els  següents costos d’urbanització:  

àrea superfície de parcel·la preu unitari  valor

nord 24.604,77 m2st 92,00 €/m2st 2.263.638,84 € 

PAU "Carretera de Vilajuïga" 10.505,59 m2st 92,00 €/m2st 966.514,28 €    

TOTAL 35.110,36 m2st 3.230.153,12 € 

ZONA INDUSTRIAL CARRETERA DE VILAJUÏGA
ESTIMACIÓ DE VALOR ALTERNATIVA 2

(sòl urbanitzat)
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Enderrocament edificis

volum aparent sense coberta ni paviment 8,95 €/m3 9.445,50 m3 84.537,23 €

Enderrocament paviments i altres 4,53 €/m2 10.747,00 m2 48.683,91 €

Demolició fibrociment 17,50 €/m2 3.573,00 m2 62.527,50 €

Transport residus perillosos 97,10 €/m3 107,19 m3 10.408,15 €

Gestió de residus perillosos 161,00 €/m3 107,19 m3 17.257,59 €

Reciclatge residus (triturat) 2,00 €/m3 3.973,43 m3 7.946,85 €

Seguretat i Salut 0,39 €/m2 14.320,00 m2 5.584,80 €

Pressupost d'execució material 236.946,02 €

Despeses Generals d'empresa 13% 30.802,98 €

Benefici industrial 6% 14.216,76 €

Subtotal 281.965,77 €

Neteja i esbrossada 0,85 €/m3 616,92 m3 524,38 €           

Excavació rebaix 2,44 €/m3 1.079,61 m3 2.634,24 €        

Formació esplanada 4,53 €/m3 1.079,61 m3 4.890,62 €        

Transport de terres 3,40 €/m3 2.035,83 m3 6.921,82 €        

Gestió de residus 3,40 €/m3 2.035,83 m3 6.921,82 €        

Seguretat i Salut 0,13 €/m3 1.696,52 m3 220,55 €           

Pressupost d'execució material 22.113,43 €      

Despeses Generals d'empresa 13% 2.874,75 €        

Benefici industrial 6% 1.326,81 €        

Subtotal 26.314,98 €

Interns i externs 3.084,59 m2

Subbase tot-ú 25,02 €/m3 1.079,61 m3 27.011,75 €      

Mescla bituminosa 19,50 €/m2 3.084,59 m2 60.149,51 €      

Gestió de residus 0,42 €/m2 3.084,59 m2 1.295,53 €        

Seguretat i Salut 0,57 €/m2 3.084,59 m2 1.758,22 €        

Pressupost d'execució material 90.215,00 €      

Despeses Generals d'empresa 13% 11.727,95 €      

Benefici industrial 6% 5.412,90 €        

Subtotal 107.355,85 €

12. Instal·lacions i equipament

155,00 m

Sanejament 59,00 €/m 155,00 m 9.145,00 €        

Instal·lació d'aigua 80,50 €/m 155,00 m 12.477,50 €      

Instal·lació elèctrica BT 95,00 €/m 155,00 m 14.725,00 €      

Enllumenat 119,07 €/m 155,00 m 18.455,85 €      

Instal·lació de comunicacions 17,50 €/m 155,00 m 2.712,50 €        

Gestió de residus 3,55 €/m 155,00 m 550,25 €           

Seguretat i Salut 5,40 €/m 155,00 m 837,00 €           

Pressupost d'execució material 58.903,10 €      

Despeses Generals d'empresa 13% 7.657,40 €        

Benefici industrial 6% 3.534,19 €        

Subtotal 70.094,69 €

12. Instal·lacions MT / BT

Línia electrica AT soterrada 39,13 €/m 91,00 m 3.561,01 €        

Línia electrica BT soterrada 14,64 €/m 180,00 m 2.635,26 €        

Línia electrica BT aèrea 34,12 €/m 374,00 m 12.760,88 €      

Enderrocaments línies i postes 2.650,00 €/ut 1,00 u 2.650,00 €        

Centre de transformació 43.640,00 €/ut 1,00 u 43.640,00 €      

Projecte i direcció obra 1.864,11 €/ut 2,00 u 3.728,22 €        

Treballs complementaris 8.500,00 €/ut 1,00 u 8.500,00 €        

Pressupost d'execució material 77.475,37 €      

Despeses Generals d'empresa 13% 10.071,80 €      

Benefici industrial 6% 4.648,52 €        

Subtotal 92.195,69 €

2.537,08 m2

Equipament 1,50 €/m2 2.537,08 m2 3.805,62 €        

Jardineria 4,00 €/m2 2.537,08 m2 10.148,32 €      

Reg 3,00 €/m2 2.537,08 m2 7.611,24 €        

Pressupost d'execució material 21.565,18 €      

Despeses Generals d'empresa 13% 0,00 2.803,47 €        

Benefici industrial 6% 0,00 1.293,91 €        

Subtotal 25.662,56 €

COSTOS

1. Enderrocaments

2. Moviment de terres

3. Pavimentació vial

13. Zones verdes
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A més dels  costos d’urbanització de l’àmbit ,  s’escau costejar les despeses 

ant icipades per l’ INCASOL corresponents als serveis generals d’urbanització 

externs a l’àmbit ,  amb un import  de 294.783,23 € imputables al  PA “Carretera de 

Vi laju ïga”.  

També s’escau  imputar el cost del projecte de restauració del Rec de Queralbs, 

amb un import  IVA exclòs de 60.535,85 €.  

 
 

La valoració de les f inques correspon al seu valor u rbaníst ic i  aquest es 

determina ,  d’acord amb el previst  als  art ic les 22 i  27 del Reial  decret 1492/2011, 

de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la L le i de sòl:  

 

Art ic le 22.  Valoració en s i tuació de sòl  urbanitzat  no edi f icat.  

[ . . . ]  

3 .  En cas de parcel · les  que no est iguin completament urbanitzades 

o que t inguin pendent l ’a ixecament de càrregues o e l  compl iment 

de deures per poder real i t zar  l ’edi f icabi l i tat  prev ista,  es 

descompten del  va lor  del  sòl  determinat segons l ’apartat 1 anter ior  

la  total i tat  dels  costos  i  despeses pendents,  a ix í  com el  benef ic i  

empresar ia l  der ivat  de la promoció,  d’acord amb l ’express ió 

següent:  

VSo = VS -  G.  (1 + TLR + PR)  

En què:  

VSo = Valor  del  sòl  descomptats e l s  deures i  càr regues pendents ,  

en euros.  

VS = Valor  del  sò l  urbanitzat  no edi f icat,  en euros.  

RESUM DE PRESSUPOST IVA EXCLÒS

1. Enderrocaments 281.965,77 €    

2. Moviment de Terres 26.314,98 €      

3. Pavimentació vial 107.355,85 €    

4. Instal·lacions i equipament 70.094,69 €      

5. Instal·lació de Mitja Tensió /  Baixa Tensió 92.195,69 €      

6. Zones verdes 25.662,56 €      

TOTAL COSTOS DIRECTES (IVA exclòs) 603.589,54 €    

Restauració Rec de Queralbs 60.535,85 €      

Despeses externes INCASOL 294.783,23 €    

TOTAL DESPESES 958.908,62 €    
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G = Costos d’urbanització pendent s  de mater ia l i tzació i  a l t res  

deures i  càr regues pendents,  en euros.  

TLR = Taxa l l iu re de r i sc en tant per u.  

PR = Pr ima de r i sc en tant per u.  

La taxa l l iure de r i sc,  a l s  efectes de determinar e l  benef ic i  de la 

promoció en aquest  Reglament,  és l ’ú l t ima re ferència publ icada 

pel Banc d’Espanya del  rendiment intern a l  mercat secundar i  del  

deute públ ic de termin i  ent re dos i  s i s  anys.  Quant a la pr ima de 

r i sc,  a l s  efectes de determinar  e l  benef ic i  de la promoció en aquest  

Reglament,  es f ixa en funció dels  usos  i  t ipologies corresponents 

atr ibuït s  per  l ’ordenació urbaníst ica,  prenent com a referència els  

percentatges que estable ix  e l  quadre de l ’annex IV d’aquest  

Reglament en funció del  t ipus d’ immoble sense que pugui  ser  

super ior  a l  percentatge que es determin i  per a l  coef ic ient  

corrector K que estable ix  l ’apartat 2 anter ior ,  inc losa la mateixa 

pr ima de r i sc com a sumand de la tota l i tat  de les despeses 

genera ls .  

[ . . . ]  
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En t ractar-se d’un àmbit  cont inu i  de reduïda dimensió no s’escau considerar 

valors diferents per a les f inques aportades.  

E l  valor res idual total del sector tenint en compte els  diferents productes 

immobi l iar is  resultants i  les despeses d’urbanització previstes,  serveix per a 

determinar el valor actual del sòl  pr ivat brut.  E l  valor unitar i  del sòl  en el seu estat 

actual o brut és el que es considera per establ i r  tant les indemnitzacions 

subst itutòr ies com les diferències d’adjudicació que es produeixen.  

Factors que intervenen en la determinació del valor del sòl  aportat:  

D’acord amb el càlcul del valor res idual,  e l  valor total  del sòl  urbanitzat és el  del 

quadre següent:  

 

 
 

Apl icant el  valor global a la superf íc ie de sòl  pr ivat actual resulta un valor unitar i  

de 51,18  €/m2.  

 

VSo = VS - G. (1 + TLR + PR)

Valor sòl net urbanitzat Vs 90% 2.907.137,81 € 

Despeses d'urbanització G 958.908,62 €     

Taxa lliure de risc TLLR -0,341% desembre 2020 -0,00341

Prima de risc PR 14% 0,14000

Vso brut TOTAL 1.817.251,86 € 

Vso brut propietaris 100% 1.817.251,86 € 

1 m2 sòl brut = 51,18 €                

ZONA INDUSTRIAL CARRETERA DE VILAJUÏGA
ESTIMACIÓ DE VALOR ALTERNATIVA 2

(sòl brut)
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Resultat de la modif icació puntual.  

Globalment,  e l  resultat de la modif icació puntual en termes d’aprof itament 

privat és posit iu en incrementar el  valor del sòl brut de 22,25  €/m2  a 51,18 €/m2 .  
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II I.  NORMES URBANÍSTIQUES 
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Article 1.  Nou art icle 134 bis .  Condicions de la Zona industr ial carretera de 

Vi lajuïga,  Clau 9iv 

Art.  134 bis .  Subzona industr ial  aï l lada carretera de Vi laju ïga (Clau 9 iv) 

1.  Correspon a les parcel· les industr ials  del costat oest de la Carretera de 

Vi laju ïga. 

2.  Condicions de parcel· lació  

2.1. Superf íc ie parcel· la mínima 

Es f ixa una parcel· la mínima de 9.000 m2 

S’estableix  la poss ibi l i tat de que, en règim de div is ió hor itzontal,  conjunt  

immobi l iar i  o alt res f igures admeses en dret,  h i  hagi var ies ent itats amb una 

densitat màxima d’un establ iment industr ial  per cada 1.000 m2 de parce l · la,  amb 

una dimensió mínima de local de 250 m2 de superf íc ie constru ïda.  

En aquest supòsit ,  les edif icacions per a més d’un establ iment t indran una  

dimensió mínima de 2.000 m2st.  

2.2. Front mínim de parcel· la en metres l ineals  

E l  f ront mínim de parcel· la  a via públ ica es f ixa en 20 ml.  

3. Condicions de l’edif icació  

3.1. T ipus d’ordenació  

Edif icació aï l lada, amb pati a l ’ inter ior de cada parcel· la i  separada dels l ímits  

de carrer i  part ions a veïns.  

3.2. Edif icabi l i tat  

L’edif icabi l i tat màxima admesa serà l a resultant d’apl icar un coeficient  

d’edif icabi l i tat neta per parcel· la de 0,679 m2 de sostre per m2 de sòl.  

3.3. Ocupació 

L’ocupació màxima de la parcel· la serà del 6 5% de la seva superf íc ie. 

L’edif icació pr incipal haurà de s i tuar -se a l ’ inter ior de l’envoltant def inida en els  

plànols  de zonif icació, al ineacions i  rasants.  D’aquesta ocupació, un mínim del  
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60% t indrà una alçada màxima de 10 metres i  un màxim del 5% de l’ocupació 

podrà tenir  una alçada màxima de 12 metres.  

Les edif icacions  auxi l iars  dest inades a instal· lacions podran ocupar un màxim 

d’un 1% fora dels  l ímits  establerts  per a l ’edif icació pr incipal.  En aquest cas el 

conjunt de l’ocupació pr incipal i  secundària no superarà el  66%. 

3.4. Pos ició de l’edif icació  

Les edif icacions se separaran un mínim de 10 m de l’al ineació dels  sols  de domini  

públ ic i  5 m dels  l ímits de les part ions veïnes.  

L’edif icació d’alçada superior a 10 metres s’haurà de s ituar en la f ranja de 50 

metres paral· le la a la parcel· la veïna.  

3.5. Nombre de plantes  

E l  nombre màxim de plantes admeses serà de PB+ 1 o de PB+2 d’acord amb els 

gàl ibs def in its  als plànols  d’ordenació.  

3.6. Alçada de l’edif icació  

L’alçada reguladora màxima en funció del numero de plantes serà la següent:  

PB+1 10 metres  

PB+2 12 metres 

3.7. Condicions de l’aparcament  

Caldrà efectuar la previs ió a l’ inter ior de les parcel· les, d’una plaça 

d’estacionament per a tur ismes i  una plaça d’aparcament per a bicicletes,  per 

cada 125 m2 de superf íc ie constru ïda.  

E ls  espais  dest inats a aparcament po dran ser coberts  amb elements de protecció 

oberts  de t ipus l leuger  i  sense tancaments per imetrals .  La seva alçada màxima 

serà de 2,50 metres i  la profunditat de 5 metres.  E ls  colors  seran els  mateixos que 

els  de les cobertes dels  edif icis  pr incipals .  Aquests elements computaran en el  

càlcul del sostre edif icable i  ocupació màxima.  

4. Condicions d’ús  

4 .1. Usos pr incipals  

E ls  usos pr incipals  són els  següents:  
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Industr ial  

Magatzem 

Tal lers  

Comercial .  La normativa sector ial  v igent és el Decret L le i  1/2009, del 22 de 

desembre, d'ordenació dels equipaments comercials ,  o normativa sector ial que 

el  subst itueix i  i  s igui  v igent,  pel que fa a la defin ició (art ic le 5) i  c lass i f icació dels  

establ iments comercia ls  (art icle 6).  E ls  únics establ iments que es poden implantar 

en aquest sector industr ial  són únicament aquel l s  v inculats a l 'act iv itat industr ial 

pr incipal :  

a) E ls  PEC, MEC, GEC i  GECT s ingulars (ECS) que es detal len en l 'art ic le 

6.1.b) del Decret L le i 112009, els  quals  es poden implantar en tots els  àmbits  

on el  planejament urbaníst ic vigent admeti  l 'ús comercial .  

b) L 'espai adjacent que les indústr ies poden disposar per a l 'exposició i  

venda dels  productes propis  de la seva act iv itat industr ial ,  sempre q ue no 

s 'u lt rapassi  "e ls  300 m2 de superf íc ie de venda, ni  conf igurar,  juntament 

amb alt res,  un establ iment comercial  col· lect iu.  Aquesta act iv itat 

comercial només es pot dur a terme mentre es mantingui l 'act iv itat 

industr ial" .  

4.2. Usos compatibles  

Garatges 

4.3. Usos prohibits  

Són els  que no f iguren al l l i stat d'usos pr incipals  i  compatibles.  

5.  Alt res paràmetres  

5.1.Tanques 

Per tal  d’aconseguir  una imatge i  t ractament unitar is  i  minorar l’ impacte v isual  

del tancament de les parcel· les,  aquest s’ajustarà a l’esquema que s’assenyala 

a cont inuació:  
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Les tanques seran de color verd i  s’hauran de complementar amb especies 

enfi ladisses  que compleix in e l  Reial Decret 630/2013, de 2 d’agost,  pel qual es 

regula el  Catàleg d ’espècies exòt iques invasores  

5 .2. Acabats i  t ractaments de les façanes, pat is ,  i  e l  e lements permesos a la 

planta de coberta. 

Per a noves edif icacions, grans rehabi l i tacions o ampliacions superiors al 20%, 

seran d’apl icació l’art ic le 82 i  les disposicions de la secció 3ª del capítol  24 de 

la normativa d’ integració paisatgíst ica dels  sòls  en edif icació aï l lada del P la 

director urbaníst ic de revis ió dels  sòls  no sostenibles del l i toral  gironí  re lat ives a 

l ’ús d’act iv itats econòmiques.  

En relació amb la volumetr ia, mater ials i  colors  de les edi f icacions s’apl icarà 

l’estratègia d’harmonització, tenint en compte el fons escènic de les 

construccions i  e l  cromatisme de l’entorn a l’hora de tr iar mater ials  i  colors ,  i  

només s’han d’ut i l i tzar aquel ls  que present in colors  i  textures que harmonitz in 

amb el caràcter del paisatge i  no introdueix in contrastos o l luentors discordants 

que en devaluïn la imatge dominant i  el  paisatge. No es permetrà la ut i l i tzació 

del color blanc com a tractament general dels paraments constru ïts  i  només es 

permetrà el  color verd-gr is  per les façanes i  e ls  colors  terrossos per les cobertes . 
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L’espai no edif icable al  front de parcel· la amb l ímit  amb la Carretera de 

Vi laju ïga, no podrà ésser dest inat a l’emmagatzematge permanent de mater ial ,  

n i  al  desenvolupament propi de l’act iv i tat industr ial  o comercial ,  s inó que s’haurà 

de dest inar  a l’ús d’estacionament de vehicles o a l loc de càrrega i  descàrrega, 

i  s’haurà de mantenir  en condicions de neteja i  ornament . La rasant dels  pat is  

haurà d’estar per sobre de la màxima cota d’aigua d’acord amb l’estudi 

d’ inundabi l i tat.  

A la coberta solament es permetran elements auxi l iars que est iguin just i f icats en 

aquesta local ització  quan la seva funcional i tat no es garanteix i  en altres  

local itzacions menys exposades a les v istes.  Tenen aquesta condició les  

xemeneies,  adjutor is ,  antenes , captadors d'energia solar  i  alt res elements 

anàlegs.  

5.2. Restauració del Rec de Queralbs.  

S’estableix l ’obl igació d’execució de les actuacion s  def in ides al  Projecte bàsic 

“Restauració dels  s is temes naturals  i  la funcional i tat ecològica del Rec de 

Queralbs al  seu pas pel sector industr ial  de la ctra. de Vi laju ïga”. Aquesta 

obl igació recau sobre la parcel· la que hi  confronta, amb referència cadas tral  

2813401EG1821S0000FD. 

No es podran atorgar l l icències urbaníst iques a la parcel· la confrontant sense la 

prèvia o s imultània execució de la restauració.  

Si  en el  termini  de t res anys no s’ha real i tzat la restauració es podrà executar 

subsidiàr iament pe r  part  de l’Ajuntament de Roses a càrrec dels propietar is  de 

la f inca. 

5.3. Protecció contra incendis forestals .  

En t ractar-se d’una urbanització que confronta amb terrenys forestals  s’ incorpora 

aquest nucl i  com a subjecte obl igat al  manteniment de la fran ja de 25 m. 

5.4. Aigües.  

D'acord amb l 'art ic le 6 del RDPH, els  marges de les l leres públ iques estaran 

subjectes, en tota la seva extensió longitudinal:  

a) una zona de serv itud de 5 m d'amplada per a ús públ ic que es regula en el  

RDPH. 
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b) a una zona de pol icia de 100 m d'amplada a la qual es condicionarà l 'ús del 

sòl  i  de les act iv itats que es desenvolupin. Segons l 'art  9.2 del RDPH, aquesta 

amplada es podrà augmentar per tal d' incloure en el la la zona de f lux preferent 

(ZFP).  

La zona de serv itud t indrà les f inal itats establertes a l 'art ic le 7.1 del RDPH i  ha de 

quedar l l iure de qualsevol construcció i  edif icació, i  ser apta i  pract icable en tot 

moment. Qualsevol actuació en zona de serv itud estarà sotmesa a l 'especif icat 

als  art ic les 7.2 i  7.3 del RDPH. Les autor i tzacions per a la plantació d'espècies 

arbòr ies en aquesta zona requeri rà autor i tzació de l 'ACA.  

E l s  promotors d’actuacions en zones inundables hauran de subscriure una 

declaració responsable en la que express i  c larament que coneix en i  assumeixen 

el  r isc existent i  les mesures e protecció civ i l  apl icables al cas.  Amb caràcter 

previ a l ’ in ici de les obres disposar d’un cert i f icat del Registre de la propietat 

que acredit i  que existeix una nota registral  indicant que la construcció es tà en 

zona inundable. 

Resta prohibit  amb caràcter general l’abocament directe o indirecte d’aigües i  

de productes res iduals  susceptibles de contaminar les aigües continentals  o 

qualsevol altre element del domini  públ ic hidràul ic,  excepte que es comp ti  amb 

la prèvia autor itzac ió administ rat iva.  

Els  projectes d’edif icació i  d’act iv itat incorporaran els  següents cr iter is :   

-  Quan els processos industr ials  generin aigües contaminades, les act iv itats  

hauran de disposar d’un s istema propi de depuració d’aigües que 

redueix in la contaminació f ins assol i r  paràmetres equivalents a les a igües 

res iduals  urbanes.  

-  Es disposarà de doble xarxa d’aigües pluvials  i  aigües res iduals .  Les aigües 

pluvials  de les cobertes s’abocaran directament a la xarxa de pluvials  de 

la urbanització separadament de les dels  paviments exter iors  t rans itables.  

Aquesta xarxa de pluvials  s’abocarà a xarxa públ ica. La xarxa de drenatge 

d'aigües plu janes dels  paviments comptarà amb arquetes per a la retenció 

dels  productes contaminants, com a carburants i  ol is ,  pr incipalment,  que 

hi  pugui arrossegar l 'a igua d'escorrent iu, abans de la connexió a la xarxa 

separat iva de la urbanització.  

-  Tota instal· lació que aboqui aigües res iduals  no domèst iques haurà 

d'ubicar,  abans de la connexió al  s istema i  en totes i  cadas cuna de les 
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connexions que posseeix i ,  una arqueta de registre l l iure de qualsevol mena 

d'obstacle i  access ible en tot moment als  serveis tècnics competents per 

a l 'obtenció de mostres.  E ls  establ iments hauran d’unif icar els  abocaments 

generats pels  processos product ius en una única escomesa.  

Els  aprof itaments d’aigua procedents de pous o de l leres públ iques hauran de 

regular itzar la s ituació davant l’Organisme de Conca .  

5 .5. protecció de la carretera.  

No es permetran act iv itats que generin fums, pols ,  vapors o qualsevol res idu que 

afect i  a la seguretat v iàr ia.  

La publ icitat haurà de respectar els  requeriments de l’art ic le 42 del TR de la L lei  

de Carreteres.  

En cas d’ implantacions s ingulars caldrà un estudi detal lat del t ràns it  general a la 

carretera GI-610. 

 

Article 2.  Modif icació de l ’art icle 141.  

1. La normativa apl icable a les Unitats d'Actuació és la que der iva de les 

qual i f icacions urbaníst iques del sòl en zones i  s is temes, i  les que s 'estableixen de 

forma específ ica per a cada Unitat.  

2. Als efectes de l 'execució de les Unitats d'Actuació t indran caràcter v inculant 

les qual i f icacions urbaníst iques establertes,  la div is ió parcel· làr ia i  l 'ordenació de 

l 'edif icació defin ida als  plànols  d'ordenació, aix í  com els  t raçats v iar is  i  la 

local ització dels espais l l iure s i  dotacions.  Això no obstant,  aquesta ordenació 

podrà ser ajustada o redefinida mit jançant l’aprovació d'un Estudi de Detal l ,  

sempre que es mantinguin els paràmetres i  coeficients establerts  per a la Unitat.  

3.  Les modif icacions o excepcions que s ' int rod ueixen per a cada Unitat respecte 

de la normativa zonal,  són conseqüència de la valoració diferencial  a que les 

condicions de posició i  ordenació s ingulars dels  terrenys que incorporen dona 

l loc, i  de la compensació de l 'edif icabi l i tat que, en alguns casos ,  s 'opera a 

l ' intern de la Unitat, a f i  de fer poss ible la justa dist r ibució de les càrregues i  

beneficis i  faci l i tar l 'obtenció dels  s istemes locals previstos.  

4.  A les Unitats d'Actuació no numerades, del imitades als  plànols ,  corresponents 

als  sectors "Mas Marès"  i  "Canigó" (Sta. Margarida),  aix í  com a la UA 49, es  
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mantindran la v igència del planejament anter ior def in it ivament aprovat.  Al  

sector "Mas Marès" ,  la densitat d'habitatges serà com a màxim de dos per cada 

800 m2 de parcel· la edif icable. Als  habi tatges col· lect ius,  s 'apl icarà en quant a 

la densitat,  la normativa genèrica sobre hotels  cont inguda en aquestes normes.  

5. A les Unitats d'Actuació UA 35, UA 39 i  UA 41 seran d'apl icació tots els  

paràmetres i  condicions urbaníst iques der ivats d'aquest P la  General,  mantenint -

se l 'àmbit corresponent al  planejament anterior únicament a efectes de 

completar la reparcel· lació, les obres d'urbanització i  les cess ions de sòl  

corresponents.  

6. E l  Pol ígon d’actuació urbaníst ica PAU Carretera de Vi laju ïga es desenvo luparà 

amb les següents condicions  

Àmbit :   Terrenys s ituats a l ’oest  de la carretera de Vi laju ïga, a la confluència 

amb el camí de Mas Turró.  

Object ius:  La consol idació de l’àrea industr ial ,  mi l lora dels  accessos i  integració 

paisatgíst ica de les edif icacions. 

Qual i f icació zonal:  Zona industr ial  carretera de Vi laju ïga,  Clau 9 i  

Condicions per a la urbanització:  

−  La urbanització comprendrà les obres incloses a l’àmbit  i  les externes que 

s iguin necessàr ies per a dotar - lo dels  serveis  exigit s per la legis lació 

urbaníst ica. En aquest per garant i r  l ’abastament d’aigua cal instal· lar una 

bomba nova a l’estació del Mas Boscà (amb la corresponent modif icació 

del quadre elèctr ic).  El  projecte d’urbanització inclourà les obres externes 

a l ’àmbit corresponents als  accessos de la carretera Gi -610. 

−  Formarà part  de les obres d’urbanització l ’actuació sobre la xarxa d’aigua 

a l’estació de bombament de Mas Boscà fora de l’àmbit .  

−  El  projecte d’urbanització f ixarà una rasant per a la v ial itat, i  e l  carr i l  b ici  

que evit i  l ’entrada d’aigua a les parcel· les d’acord amb l’alçada d’aigua 

prevista a l’estudi d’ inundabi l i tat .  L 'accés actual des de la carretera haurà 

de quedar anul· lat .  

−  Les espècies arbust ives i  d’enf i ladisses donaran compliment al  Reial  Decret 

630/2013, de 2 d’agost, pe l  qual es regula el Catàleg d ’espècies exòt iques 

invasores. 
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−  La xarxa de drenatge de l’àmbit serà independent de la de la carretera.  

−  Els  projectes d’urbanització hauran d’incloure l’obl igació, de part  del 

promotor, del compliment de la L le i 16/2002 de protecció contra la 

contaminació acúst ica i  la l le i  6/2001 d’ordenació ambiental d’enl lumenat 

per la protecció del medi nocturn i  executar les obres necessàr ies.  

−  El  projecte d’urbanització del PAU haurà d’obtenir  l ’ informe favorable 

vinculant dels  ST de carreteres de Girona.  

−  El  projecte d’urbanització de les zones verdes respectarà els  cr iter is  de 

l ’estudi d’ impacte i  integració paisatgíst ica de la modif icació de Pla 

general.  

Condicions de gest ió:  

En el  projecte de reparcel· lació, els  drets dels  propietar is  seran proporcionals  a 

la superf ície de les f inques 2a, 2b, 2c i  3 que van resultar del Text refós aprovat 

def in it ivament el  26 de gener de 2010.  

Formaran part  del compte de l iquidació provis ional el  la quant itat de 294.783,23 

€ corresponents a  les despeses ant icipades per l’ INCASOL corresponents a les 

connexions de serveis  de caràcter general i  incorporació de la rotonda a la 

carretera de Vi laju ïga.  

El  s istema d’actuació urbaníst ica del PAU “Carretera de Vi laju ïga” és in icialment 

el  de reparcel· lació en la modal itat de compensació bàsica i  serà el  de 

cooperació, en funció del compliment de l’agenda .  

Es  f ixen t res etapes per a l’assol iment dels  object ius de la present modif icació 

puntual:  

−  Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en què s igui  execu t iva 

la modif icació puntual per a la presentació a l’Ajuntament de Roses dels 

estatuts i  bases de la Junta de Compensació del PA “Carretera de 

Vi laju ïga”.  

−  Un termini de SIS (6) MESOS, a comptar de la data en què s igui  execut iva 

la const itució de la Junta de compensació per a la presentació a 

l ’Ajuntament de Roses dels  projectes de reparcel· lació i  d’urbanització del 

PA “Carretera de Vi laju ïga”.  
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−  Un termini d’UN (1) ANY, a comptar de la data en que s iguin execut ius els  

projectes de reparcel· lació i  d’urbanitz ació, per a l’ in ici  de  l ’execució de 

les obres d’urbanització de l’àmbit  del PA “Carretera de Vi laju ïga”, i  les 

externes a aquest s i  és el  cas.  

D’acord amb l’art ic le 129.2 del TRLUC, en el  cas que les persones propietàr ies 

incompleix in l lurs  obl igacions,  l 'a juntament pot acordar la subst itució de la 

modal itat de compensació bàsica o concertada per la de cooperació.  En 

l ’acord de canvi de la modal itat s’establ i rà quina serà l’administ ració actuant.  

L’ incompliment dels terminis  a i  b comportarà suposa el canv i de modal itat, 

subst itu int la de compensació bàsica per la de cooperació.  

7.  Quadres de caracter íst iques de pol ígons i  sectors  

I .  Reforma o 

recuperació 

de sòl  en 

casc urbà 

consol idat  

UNITATS SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES   

1  3 .084 300 -  -  856 
1.619 4 EXEC 

309 2 EXEC 

2 10.800 4.920 -  -  3 .200 2.680 3 EXEC 

3 13.120 1.750 -  -  2 .440 8.930 3 EXEC 

32 1.400 -  -  -  500 
840 9 

EXEC 
60 8b 

38               ANUL 

  

TOTAL 28.404 6.970     6 .996 14.438     
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I I .  

Ordenació 

de sectors  

bui t s  en 

sò l  urbà 

UNITATS SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES   

4  12.484 1.746 5.502 D 2.054 3.182 4/7 MODI 

14 6.040 -  -  -  2 .320 3.720 8b   

15 31.600 4.120 14.080 D4 3.120 
5.640 3 

EXEC 
4.640 8b 

16 11.040 -  -  -  2 .600 8.440 8a EXEC 

22 38.008 8.995 
3.074 D8 

5.756 
16.148 6c 

  
210 B 3 .825 8b 

23 14.480 -  4 .400 B 4 .884 
4.400 9 

EXEC 
805 8b 

26               ANUL 

33 10.880 -  -  -  720 10.160 6c EXEC 

34 23.080 -  2 .400 B 7 .160 13.520 6c EXEC 

40               SUBS 

44               SUBS 

45 7.280 -  -  -  2 .560 4.720 9   

46 15.408 -  -  -  4 .608 10.800 9   

47 12.560 -  -  -  936 11.624 9 i  EXEC 

48 7.200 -  -  -  420 6.780 9 i  EXEC 

PAU 

Ctra.  

V i la ju ïga 

14.623 2.537 -  -  1 .581 10.506 9 iv  

  

TOTAL 204.683 17.398 29.666   38.719 118.910     
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I I I .  Gest ió 

d 'urbani tzacio

ns amb 

planejament 

anter ior  

UNITAT

S 

SUP.TOTA

L 
VERD 

DOTACION

S 
VIALS ZONES   

8  95.660 16.500 3.720 
(D3

) 
4 .600 

68.040 6a 

SUP

R 

400 6c 

2.400 

verd 

pr iva

t 

10 27.450 -  414 
(D5

) 
3 .280 23.756 6a   

12 9.200 525 -  -  840 
4.955 6a 

  
2 .880 6c 

13 170.040 13.168 

1.225 D2 

40.422 

21.170 4 

EXE

C 

9.320 D8 18.125 6a 

1.680 F  69.073 8b 

5.100 B 3 .925 8H 

17 178.880 13.168 2.320 
(D2

) 
51.240 

45.280 6a 

SUP

R 

21.560 6d 

29.000 4 

16.312 8b 

21 32.560 3.256 -  -  9 .050 20.254 9   

25 17.500 1.573 -  -  2 .327 13.600 6a 
EXE

C 

27 26.660 1.760 -  -  5 .900 
15.600 6c 

  
3 .400 8b 

28 659.960 
206.00

6 
-  -  81.902 

316.472 6a EXE

C 55.520 6e 

30 329.160 41.123 
12.12

0 
D 56.340 219.577 6a 

EXE

C 

35 ANTIC PLA PARCIAL "POLÍGON I "  
EXE

C 

39 ANTIC PLA PARCIAL "SANTA MARGARIDA"  
EXE

C 

42 54.020 -  -  -  11.484 42.536 8b   

49 6.600 400 -  -  -  6 .200 9   

  

TOTAL 1.607.690 
297.47

9 

35.89

9 
  

267.38

5 

1.020.03

5 
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IV.  

Ordenacions 

a l ternat ives 

en sectors  

amb 

planejament 

anter ior  

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 1.800 -  -  4 .417 11.763 9A MODI 

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 20.548 3.757   31.079 63.063     

 

V. 

Legal i tzació 

de sectors  

consol idats  

UNITATS SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES   

9  6 .100 1.120 -  -  1 .080 3.900 6a SUPR 

11 

(AiB)  
30.920 -  -  -  2 .200 28.720 6c MODI 

19 10.160 1.650 -  -  2 .760 5.750 6a   

29(AiB)  46.280 4.080 -  -  4 .480 37.720 6a MODI 

31 27.840 4.040 -  -  5 .000 18.800 6a   

36 67.680 1.400 -  -  15.560 50.720 6a SUPR 

37 47.760 880 2.000 (D) 5 .200 39.680 6a SUPR 

41 ANTIC PLA PARCIAL CANYELLES PET ITES -L 'ALMADRAVA EXEC 

43 14.720   1 .300 B 1 .120 12.300 9 EXEC 

  

TOTAL 251.460 13.170 3.300   37.400 197.590     

 

TOTAL GENERAL 
SUP.TOTAL VERD DOTACIONS VIALS ZONES 

2.210.694 355.565 72.622 381.579 1.414.036 

 

NOTA: Les superf íc ies corresponents a les UA 35 ("Pol ígon I ") ,  UA 39 ("Sta. 

Margarida") i  UA 41 ("Canyel les")  no apareixen en aquest total .  
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 Superf íc ie 

m2 
% 

Sostre 

(m2) 

Edif icab. 

(m2/m2) 

Habitatges 

Max. H/Ha 

Vials  1.580,63 10,81%    

Aparcaments 0     

Espais L l iures 2.537,08 17,35%    

Dotacions 0     

TOTAL USOS PÚBLICS  4.117,71 28,16%    

TOTAL USOS PRIVATS  10.505,59 71,84% 7.133,30 0,679 0 

TOTAL PAU 14.623,30     

 

Àmbit :  Terrenys s ituats a l’oest  de la carretera de Vi laju ïga, a la confluència amb 

el camí de Mas Turró.  
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IV. PLÀNOLS 
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