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PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM REFERENT A L’AMBIT DEL
POLIGON D’ACTUACIO PAU CS.14. ESGLESIA SANT JORDI
CAP SALOU
TEXT REFOS

El present document de Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) es
redacta en base al Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei
d’Urbanisme (TRLUC), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, al Decret 305/2006 Reglament de
la Llei d’urbanisme (RLUC), i segons el que especifica I’Art. 6 del propi POUM, aprovat en data 1
d’octubre de 2003, i publicat al DOGC el 19 de desembre del mateix any.

Pel que fa a la documentacid que ha de contenir, segons I’art. 96 del TRLUC 1/2010, de 3 d’agost, o del
TRLUC 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer diu:

” La modificacio de qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanistic se subjecta a les

mateixes disposicions que en regeixen la formacid...”

La present proposta de Modificaci6 tanmateix, raonara i justificara la necessitat de la iniciativa, aixi com
I’oportunitat i la conveniéncia en relacié als interessos publics i privats concurrents, segons el que preveu
I’art. 97 del citat Text Refos de la Llei d’Urbanisme 1/2010, modificat per la Llei 3/2012.

Per tant, i d’acord amb el que estableix I’Art. 59 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme 1/2010, els
documents que integren els Plans d’Ordenacié Urbanistica Municipal, aixi com la present proposta de

Moadificacio Puntual del POUM, son els segiients:

INTRODUCIO

A- MEMORIA

1- Ambit d’aplicacio

2- Antecedents

3- Objecte de la Modificacio
4- Justificacié de la proposta

5- Propietaris afectats

B- PLANOLS

1- Situacio

2- Emplagament

3- POUM vigent

4- POUM modificat
5- Propietats
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C- NORMES URBANISTIQUES
1- Normativa POUM vigent
2-  Proposta normativa POUM maodificat
3- Fitxes 3. 1- Fitxa POUM vigent
3. 2- Fitxa POUM modificat

D- CATALEG DE BENS PROTEGITS

E- AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA

F- DOCUMENTACIO MEDIAMBIENTAL

La present Modificacié Puntual es tramita paral-lelament amb el Pla Especial de protecci6é dels
habitats del sorral PAC-CS-14, el qual identifica els valors i ambit a protegir, especificant les
diferents zones de sensibilitat i categories de proteccio, de les que es deriva la present proposta de
Modificacié puntual.

G- PROGRAMA D’ACTUACIO URBANISTICA MUNICIPAL, SI ESCAU.

H- MEMORIA SOCIAL

ANNEXES.
El present document de Modificacié Puntual, no té incidencia en cap determinacio de la
documentacio especificada en els apartats D, E, G, i H, i per tant, cal entendre reproduida en aquest

document tota la documentacié continguda en el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal vigent i que

la present Modificacio Puntual no altera.
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CAP SALOU
TEXT REFOS

INTRODUCCIO

L’Ajuntament, en Ple de data 25 de juliol de 2012, va aprovar provisionalment la Modificacié Puntual del
POUM referent a I’ambit del Poligon d’Actuacié PAU CS-14. Església Sant Jordi, de Cap Salou.

Havent-se tramitat I’expedient davant la Comissié Territorial d’Urbanisme de Tarragona, en sessié de

data 29 de novembre de 2012., aquesta va acordar la suspensid de la tramitacié fins que es doni

compliment a les prescripcions seguients:

1.1 Cal justificar especificament el manteniment o increment de la superficie del sistema d’espais Iliures
del sistema objecte del canvi.

1.2 Pel que fa a la zonificacio de la determinacio d’un espai ““no ocupable per I’edificacié” en la part
nord, coincident amb I’espai determinat segons “Zona de valor 3 del planol de Zones de sensibilitat™
0 “Zona 1 del Planol de Categories de proteccio™, del Pla especial que es tramita simultaniament,
cal que quedin escrites aquestes paraules en el planol d’ordenaci6 dins I’ambit en qliestio.

1.3 Cal que, tant els planols d’ordenacié com els d’informacié aportin la llegenda de les diferents

zonificacions urbanistiques que s’hi grafien.

Per tant, es redacta un nou document que incorpora la rotulacié de “Zona de valor 3 del planol de
Zones de sensibilitat” o Zona 1 del planol de Categories de proteccié” a la Zona “no ocupable per la
edificacio” del planol d’ordenacid.

També s’incorpora la llegenda de les diferents zonificacions a tots els planols.

I pel que fa al sistema d’espais lliures, s’incrementa la seva superficie fent un total de 23.080 m2,

superficie inicialment proposada pel POUM vigent.

Aixi, es redacta el present document de Text Refés, amb la incorporacio de les prescripcions
esmentades, segons I’acord de la Comissi6 territorial d’Urbanisme, de data 29 de novembre de
2012.

(S’adjunta Acord de la CTUT)

TR MP 62 3/18



Generahtat de Ca‘ta]unya SCUT/O0381/2012 / 048816 / T/2994561
2 Departament de Territori Data: 3 de desembre de 2012
i Sostenibilitat RV:2384/2012/

RN: 2012 /048816 / T NHG/mb

lIlIm. Sr. Alcalde - President de I'Ajuntament
Ajuntament de Salou

Passeig del 30 d'Octubre, 4

43840 Salou

Tarragones

Assumpte: Modificacié puntual del Pla d'ordenacié urbanistica municipal referent a I'ambit
del poligon d'actuacié PAU CS-14. Església Sant Jordi. Cap Salou del terme municipal de

Salou.

La Comissio Territorial d’'Urbanisme de Tarragona en sessioé de 29 de novembre de 2012,
ha adoptat I'acord segiient, a reserva de la redaccié que resulti de 'aprovacié de I'Acta:

L'expedient de Modificacié puntual de Pla d’ordenacié urbanistica municipal (en endavant
POUM) referent a I'ambit del poligon d’actuacié PAU CS-14. Església Sant Jordi. Cap
Salou, de Salou, ha estat promogut i tramés per I'Ajuntament.

Objecte

El document té per objecte la modificacié de I'ordenacié prevista pel POUM en I'ambit del
Poligon d’'actuacio PAU CS-14, concretament pel que fa a la determinacié i concrecié dels
espais a protegir, els espais aptes per a ser edificats, i també pel que fa a la definicié del
vial que travessa transversalment I'ambit, a I'efecte d’adequar I'ordenacié proposada en el
Pla especial dels habitats de sorral, que es tramita simultaniament a aquest expedient.

Ambit d’actuacio i descripcio de la proposta

Descripcio de 'ambit

La situacio de 'ambit objecte del document, és a la zona del Cap de Salou, al voltant de
PEsglésia Sant Jordi.

Limita al nord amb la carretera de la Costa, a nord-est amb la carretera del far, i amb
I'església de Sant Jordi, i a sud amb terrenys privats edificats.

Actualment s’hi accedeix pel carrer Donzell Mari, que travessa el poligon d’actuacié d’oest
a est.

El document descriu que, segons topografic recent, 'ambit t& una superficie real de
52.078,36 m?.
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Antecedents

L'any 2007 es va tramitar un primer Pla especial de proteccié dels habitats del sorral del
PAU CS-14 (exp. 2008/34287). Aquest pla especial tot i aprovat definitivament, restava
suspesa la seva executivitat i publicacié al DOGC fins que s'aprovés la modificacio puntual
de planejament general de la qual portava causa (exp. 2008/34290).

El Pla especial no va ser executiu perque la seva publicacié estava supeditada a la
publicacioé de la Modificacié puntual del POUM referent a l'ordenacié volumétrica especifica
clau 13d9 a I'ambit del PAU CS-14, la qual tot i que es va tramitar i aprovar definitivament
per la CTUT en data 30 d'octubre de 2008, tampoc es va publicar pel motiu de restar
pendent de la presentacié d'un text refés. Text refés que no va prosperar per la seva
dificultat en materialitzar sota les determinacions de l'aprovacié definitiva, un projecte
viable urbanistica i economicament.

El document descriu que :

- Recentment, en data marg de 2011 es presenta una nova proposta de Pla especial que
proposa certs canvis respecte el primer. A més d'actualitzar la cartografia, delimita
diferents categories de proteccio de Fambit tot fent una proposta més adequada pel que fa
als aspectes urbanistics que comporten I'ordenacié del mateix.

- En conseqiiéncia amb I'entrada de dita documentacié del nou Pla especial, I'ajuntament
en Ple de sessid del dia 27 de juliol de 2011 va adoptar I'acord de caducar els expedients
tramitats anteriorment, en aquest mateix ambit.

Descripci6 succinta de la proposta

1. El document proposa una ordenacio en el sentit de preservar la part sud de 'ambit, on
es situen el que descriu com els principals valors del PAU-CS14.

2. La superficie privada apta per ser edificada es proposa que quedi a la zona nord, amb
una superficie d’'uns 24.005,22 m?, concentrant aixi l'edificacié a la zona més favorable
urbanisticament. Al voltant d’aquesta zona edificable es proposa fixar una franja de cessié
de zona verda de deu metres d’amplada, per crear un coixi vegetal entre la zona publica |
I'edificacié privada, interrompuda a la part sud d’aquest sector nord, per propiciar l'acces
rodat de mercaderies a les noves edificacions.

Es proposa preservar en aquesta zona I'espai que el Pla especial determina com a ‘Zona 1
del planol de categories de proteccié’ i ‘Zona 3 de Valor natural del planol de zones de
sensibilitat’ mitjangant la qualificacié d’espai no ocupable per l'edificacio.

3. Es proposa la cessio de sol (zona verda) en la part sud de la parcel-la, per tal de crear
un pulmé al mig de zones altament edificades.

4. Es proposa una modificacié de vials i aparcaments publics existents a la zona :
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- Modificacio del vial corresponent al carrer Pedres Fogueres, que es manté ja que
permet I'accés a altres propietats, creant una cruilla de distribucio, d’entrada i sortida
a 'ambit, des de la carretera de la Costa.

- Perllongacié del carrer Donzell Mari fins a la carretera del Far. Carrer que travessa i
divideix 'ambit en dues parts, la nord i la sud, establint un vial de seccié de 13m
d'amplada amb dos sentits de circulacio, aprofitant l'actual traga del carrer
preexistent, ubicant dues zones d’aparcament public, una vorera al carrer Punta del
Cavall, i una altra al costat de 'Església de Sant Jordi.

5. Es proposa una plaga d’entrada al front de I'Església de Sant Jordi, entre els sorrals
protegits i el limit de la propietat.

Normativa

La modificacié puntual proposa modificar els redactats de l'article 272 i de la fitxa del PAU-
CS.14 del text articulat de la normativa urbanistica vigent del POUM de Salou.

Fitxa POUM modificat :

|
[| soL URBA || NO cCONSOLIDAT |
POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA: PAU-CS-14
SITUACIO: ESGLESIA SANT JORDI
| 1-SUPERFICIE APROXIMADA DE L'AMBIT | | 52.078,36 M7 | | 100 % }
SOL PUBLIC
2-SUPERFICIE CESSIO VIALS ~ 611,45+3.700,77+4.475,60 ||| 8.787,82m= || 16,88 %
3-SUPERFICIE CESSIO DOTACIONS | US 19.285,33 M> | 37,03 %
3.1. Zona Verda 19.285,33 %
3.2. Equipament
3.3 Altres
4-SUPERFICIE TOTAL DE CESSIO 28.073,15M?> | 53,91%
SOL PRIVAT
5-SUPERFICIE D'US PRIVAT EDIFICABLE 24.005,22 M?> | 46,09 %
6-EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 0,35 M¥ M?
7-ALCADES MAXIMES PB +2 (i PB + 3)
8-OCUPACIO MAXIMA (neta) 26 %
9-US PRINCIPAL ADMES HOTELER
10-DENSITAT BRUTA -
11-N° MAXIM HABITACIONS EN US HOTELER 50 M? sostre/ Habitacio
12-SUPERFICIE MINIMA DE PARCEL.LA PARCEL.LA UNICA
13-SISTEMA D'ACTUACIO REPARCEL.LACIO | MODALITAT COMPENSACIO BASICA
14-OBJECTIUS: Cessié de terrenys per a zona verda i vialitat, amb la corresponent urbanitzacio.
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15-OBSERVACIONS:.

- L’edificacio s’haura de separar 10m. dels llindars. (segons galib grafiat)

- S’ha redactat un Pla Especial per a preservar els habitats de sorral que descriu les caracteristiques
més destacades de la vegetacio existent, tipus d'habitats sobre el qual es desenvolupen i que
avalua linterés, proposant mesures correctores que en permetin la conservacié. Aquest Pla
especial, es tramita simultaniament.

- Mencionar que en aquesta zona es troba una espécie de flora inclosa al Decret 172/08 de 26
d’agost de creacié del Catileg de flora amenagcada de Catalunya, anomenada “Silene
ramosissima”.

- Per tal de corregir els impactes que poden afectar el sorral i els que derivin de I'ordenacio,
el projecte d'urbanitzacié haura de preveure les mesures correctores que especifica el Pla
Especial que es tramita simultaniament.

- S’estara amb Il'especificat a I'art. 252 del reglament de Ia llei d’urbanisme, el qual determina
que quan el planejament urbanistic admet alternatives d’ordenacié volumétrica de les
edificacions, la concrecié de ['ordenacié volumétrica ha de fer-se amb ocasio de [a
sol-licitud de Ia llicéncia d’'edificacio.

- Es permetra una planta més, PB +3 , ocupant un maxim del 60% de la planta immediatament
inferior, sempre i quan es justifiqui la integracié al terreny aixi com la disminucié del
parametre d’ocupacio.

- Es determina un espai “no ocupable per I'edificacié” en la part nord, coincident amb I'espai
determinat segons “Zona de valor 3 del planol de Zones de sensibilitat” o “Zona 1 del Planol
de Categories de proteccié”, del Pla Especial que es tramita simultaniament. Aquest espai
s’ haura de preservar sota les condicions estrictes que deriven de I'esmentat Pla Especial
de protecci6 dels habitats del sorral.

- Per la resta de parametres no definits sera d'aplicacié la Regulacio dels Establiments Hotelers del
titol VIl i la clau 11H/R.

Tramitacio municipal

Pel que fa a la tramitacio, I'expedient, redactat pels serveis técnics municipals, va ser
aprovat inicialment en sessié de 25 de abril de 2012. Un cop sotmés a informacié publica,
pel periode d’'un mes, mitjangant edictes de convocatoria d’'aquesta, publicats al BOP ndm.
106, de data 8 de maig de 2012; al DOGC. num. 6125, de 10 de maig de 2012 i a un diari
de gran difusié, d’acord amb l'article 23 del Reglament de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel
Decret 305/2006, de 18 de juliol i, també, a la pagina web de I'Ajuntament, d’acord amb
I'article 8.5 del Text reféos de la Llei d’'urbanisme, sense que s’hagi presentat cap escrit
d’al-legacions, en sessié de Ple municipal de 25 de juliol 2012 el document es va aprovar
provisionalment. Posteriorment, es sol-licita 'aprovacio definitiva del document per part de
la Comissié Territorial d'Urbanisme.

A l'expedient administratiu hi consta 'emissio de l'informe favorable de I'Oficina d’Accid |
Avaluacié Ambiental, de 21 d’agost de 2012.

D’altra banda, consta que s’ha concedit audiéncia als municipis confrontants de Cambrils i
de Vila-Seca.
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Planejament vigent

Planejament territorial

Pla Territorial Parcial del Camp de Tarragona. Aprovat definitivament en data 12 de gener
de 2010. DOGC numero 5559, de 3 de febrer de 2010.

Planejament urbanistic

Exp. 2001/654 POUM de Salou. Aprovacio definitiva de la Comissié Territorial d'Urbanisme
de Tarragona d’1 d'octubre de 2003. Publicacié al DOGC de 19 de desembre de 2003

Segons larticle 272 del text normatiu del POUM es delimita un Poligon d’Actuacio
Urbanistica, PAU CS-14, amb els parametres urbanistics principals segiients :

- Cessio de sol public, entre vials i zona verda, de 28.850m2, equivalent al 54% de la
superficie. de la finca, amb la corresponent urbanitzacid.

- Superficie d’us privat edificable, de 24.535 m?, equivalent al 46%.

- Edificabilitat bruta maxima de 0,35m2/m2, equivalent a 18.684,75 m.

- Alcada reguladora maxima, PB+2P.

- Ocupacié maxima del 26%.

- Nimero maxim d’habitacions : 18.684,75 m2/50m?-hab, equivalent a 373 habitacions.

- Separacié d'edificacions a llindars : 12,00 m.

- Superficie minima de parcel-la neta : parcel-la (nica.

- Sistema d’Actuacié de Reparcel-lacié en la modalitat de compensacié basica.

- Respecte dels parametres no definits, sera d'aplicacié la regulacié d’Establiments
Hotelers del titol VIl i la clau 11f/R.

En l'apartat d'observacions, aquest article determina :

- Caldra la redaccio d’un Pla especial per preservar els habitats dels sorrals.

- S’haura de garantir 'accés a I'Església de Sant Jordi, amb I'obligacié de la urbanitzacié
del carrer del Donzell Mari.

Valoracié de I'expedient

1.Valoracio territorial

El Pla territorial parcial del Camp de Tarragona, en endavant, el Pla territorial, es va
aprovar definitivament en data 12 de gener de 2010. L'acord de Govern corresponent i les
Normes d’'ordenaci¢ territorial es van publicar al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya
(DOGC) num. 5559, de 3 de febrer de 2010, a I'efecte de I'executivitat immediata.

D'acord amb el que estableix I'article 1.10 de les Normes d’ordenacié territorial, el Pla
territorial és plenament vinculant i n’'és exigible el compliment integre de les
determinacions.
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Pel que fa al sistema d’assentaments, la proposta no afecta les determinacions del Pla
territorial.

Quant al sistema d’'infraestructures de mobilitat i transport, la proposta no n’afecta
I'esquema.

2. Valoraci6 urbanistica

- El document descriu que la present modificacié puntual es tramita paral-lelament amb el
Pla especial de proteccié dels habitats del sorral PAC-CS-14, de les que es deriva la
present proposta de modificacié puntual.

- Pel que fa a la nova ordenacié i zonificacié urbanistica proposada, aquesta es considera
que millora la vigent en el POUM de Salou.

2.1 Pel que fa a la reduccié proposada de les separacions a llindars de 12 m a 10 m i pel
que fa a la proposta de permetre una planta més, PB +3, ocupant un maxim del 60% de la
planta immediatament inferior, sempre i quan es justifiqui la integracio al terreny aixi com la
disminucié del parametre d'ocupacio; es consideren adequades en quant a poder facilitar
que l'edifici compleixi 'ocupacié del 26% maxim permeés, podent utilitzar tot el sostre
edificable i alhora preservant que 'ocupacié hagués d’augmentar per tal de poder esgotar-
lo.

2.2 Pel que fa a la zonificacié de la determinacié d’'un espai “no ocupable per I'edificacio”
en la part nord, coincident amb l'espai determinat segons “Zona de valor 3 del planol de
Zones de sensibilitat” o “Zona 1 del Planol de Categories de proteccidé”, del Pla Especial
que es tramita simultaniament; si bé un s’imagina on és a I'haver consultat el document de
Pla especial, cal que quedin escrites aquestes paraules en el planol d’ordenacié dins
I'ambit en glestio.

Alhora, cal que tant els planols d’ordenacié com els d’'informacié aportin la llegenda de les
diferents zonificacions urbanistiques que s'hi grafien.

- Pel que fa a lajust de la superficie de I'ambit degut a la realitzaci¢ d'un aixecament
topografic recent més exhaustiu, es valora favorablement.

- Pel que fa al sostre edificable maxim, aquest es redueix de 24.535 m2 a 24.005,22 m2,
en consonancia amb la reduccié de superficie de I'ambit.

3. Valoraci6 en relacié al paisatae

Pel que fa a la proposta que fa el document en relacié al paisatge, aquesta es considera
que millora la vigent que determina el POUM de Salou.
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4. Valoracio de la modificacio de zones verdes

- Es considera que aquesta modificacié puntual del POUM de Salou altera la zonificacié
dels espais lliures i/o les zones verdes considerats pel planejament com a sistemes
urbanistics generals o locals. Per tant, cal que segueixi el tramit que determina l'article 98
del Text refés de la Llei d’'Urbanisme.

4.1 El document no garanteix el manteniment de la superficie del sistema d’espais lliures o
zones verdes objecte de la modificacié; ja que disminueix la superficie de 23.080 m? a
19.285,33 m2.

Es considera en base al que determina l'article 98 del Text refés de la Llei d'Urbanisme,
que cal mantenir la superficie.

Una manera possible de mantenir la superficie seria qualificar de zona verda part o la
totalitat de la zonificacio de la determinacio d'un espai “no ocupable per I'edificacié” en la
part nord, coincident amb I'espai determinat segons “Zona de valor 3 del planol de Zones
de sensibilitat” o “Zona 1 del Planol de Categories de proteccid”, del Pla Especial que es
framita simultaniament.

Fonaments de dret

D’acord amb l'article 98 del Text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu
1/2010, de 3 d’'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, correspon al conseller
de Territori i Sostenibilitat la competéncia per a aprovar definitivament les modificacions de
figures de planejament urbanistic que tinguin per objecte alterar la zonificacié o I'tis
urbanistic de les zones verdes o els equipaments esportius, amb l'informe previ favorable
de la comissio territorial d’'urbanisme competent i de la Comissié d'Urbanisme de
Catalunya.

Vist el Reglament de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol.

Acord

Per tot l'exposat vista la proposta de la Ponéncia Técnica, la Comissié Territorial
d'Urbanisme de Tarragona acorda:

-1 Suspendre la tramitacié establerta en l'article 98 del Text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de
febrer, de Modificacié puntual del Pla d'ordenacio urbanistica municipal referent a I'ambit
del poligon d'actuacié PAU CS-14. Església Sant Jordi. Cap Salou de Salou, promogut i
trames per I'’Ajuntament, fins que es doni compliment a les prescripcions segiients:

1.1 Cal justificar especificament el manteniment o increment de la superficie del sistema
d’'espais lliures del sistema objecte del canvi.
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1.2 Pel que fa a la zonificacié de la determinacioé d'un espai “no ocupable per I'edificacio”
en la part nord, coincident amb l'espai determinat segons “Zona de valor 3 del planol
de Zones de sensibilitat” o “Zona 1 del Planol de Categories de proteccié”, del Pla
especial que es tramita simultaniament, cal que quedin escrites aquestes paraules en
el planol d’ordenacioé dins 'ambit en gliestié.

1.3 Cal que, tant els planols d’'ordenacié com els d’informacié aportin la llegenda de les
diferents zonificacions urbanistiques que s’hi grafien.

-2 Indicar a I'Ajuntament que el text refos incloura el text de les normes urbanistiques i els
planols d’'ordenacié en suport informatic i en format editable word en versié catalana i
castellana, en compliment de larticle 17.6 del Reglament de la Llei d'urbanisme, aprovat
pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, i de I'ordre PTO/343/2005, de 27 de juliol, per la qual
s'estableixen els requeriments técnics de la presentacio, en suport informatic, de les
normes urbanistiques de les figures de planejament urbanistic als érgans de la Generalitat
de Catalunya competents per a la seva aprovacio definitiva.

-3 Comunicar-ho a 'Ajuntament de Salou.

Contra aquest acord/resolucio, que es refereix a una disposicié administrativa de caracter
general, es pot interposar recurs contenciés administratiu davant la Sala Contenciosa
Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya en el termini de dos mesos a
comptar des de I'endema de la seva notificacio, de conformitat amb el que preveu l'article
107.3 de la Llei 30/1992, de 26 de novembre, de régim juridic de les administracions
publiques i del procediment administratiu comu, i els articles 10, 25 i 46 de la Llei 29/1998,
de 13 de juliol, reguladora de la jurisdiccié contenciosa administrativa, sense perjudici que
els particulars puguin interposar qualsevol altre recurs que considerin procedent, i de la
possibilitat que tenen les administracions publiques de formular el requeriment previ que
preveu larticle 44 de la 29/1998, de 13 de juliol, reguladora de la jurisdiccié contenciosa

administrativa.

En el cas de formular requeriment, aquest s’entendra rebutjat si, dins el mes segient a la
recepcio, no és contestat. En aquest suposit, el termini de dos mesos per a la interposicio
del recurs contencios administratiu es comptara des de I'endema d’aquell en qué es rep la
comunicacié de I'acord exprés o d’aquell en qué s’entén rebutjat presumptament.

La secretaria de la Comissié Territorial
d'Urbanisme de Tarragona

Firmado digitalment@a por CPISR-1 Natalia
Hidalgo Garcia A%
Fecha: 2012.12.04 14:32:59 +01'00"
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MEMORIA

1- Ambit d’aplicacié

La situacio de I’ambit objecte de la present modificacié del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal,
és a la zona del Cap Salou, al voltant de I’Església Sant Jordi.

Limita al nord amb la Carretera de la Costa, a nord-est amb la carretera del far, i amb I’església de
Sant Jordi., i a Sud amb terrenys privats edificats.

Actualment s’hi accedeix pel Carrer del Donzell Mari, que travessa el poligon d’actuaci6 d’oest a est.

Segons topografic recent, I’ambit te una superficie real de 52.078,36 m2.

2- Antecedents

El Pla D’Ordenacié Urbanistica Municipal de Salou es va aprovar definitivament en data 1 d’octubre

de 2003, i es va publicar al DOGC en data 19 de desembre del mateix any.

El POUM de Salou esta redactat d’acord amb la Llei 2/2002 d’Urbanisme, de 14 de mar¢ de 2002.

El POUM delimita dins el Sol Urba no consolidat. I’ambit objecte de la present modificacio
mitjancant el Poligon d’Actuacié PAU. CS- 14

Els sols objecte del present document, son propietat de I’empresa CONCRIS 2001 S.L. i es troben
delimitats, com s’ha dit anteriorment, pels carrers Pedres Fogueres, Punta del Donzell Mari, Cavall, i
les Carreteres del Far i de la Costa (TV-3146) al Terme Municipal de Salou, amb una extensio total

d’acord amb un nou topografic efectuat de 52.078,36 m2.

Segons I’Art. 272 del POUM, es delimita un Poligon d’Actuacio Urbanistica, PAU CS-14, amb els

parametres urbanistics segients:

- Cessio de sol public, vialitat :5.779 m2 i Espais lliures: 23.080 m2, fent un total de 28.850m2,
equivalent al 54% de la superficie de la finca, amb la corresponent urbanitzacio

- Superficie d’Us privat edificable, de 24.535m2, equivalent al 46%.

- Edificabilitat bruta maxima de 0,35m2/m2, equivalent a 18.684,75m2

- Alcada reguladora maxima, PB + 2P

- Ocupaci6é maxima del 26%,

- Nimero maxim d’habitacions: 18.684,75m2/50m2-hab, equivalent a 373 habitacions.

- Separacié d’edificacions a llindars: 12,00m.

- Superficie minima de parcel-la neta: parcel-la Unica
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- Sistema d’Actuacid de Reparcel.lacié en la modalitat de Compensacio basica.
- Respecte dels parametres no definits, sera d’aplicacid la regulacié d’Establiments Hotelers del
titol VIl i la clau 11f/R.

En I’apartat d’observacions, aquest article determina:

- Caldra la redacci6 d’un Pla Especial per preservar els habitats dels sorrals.
- S’haura de garantir I’accés a I’Església de Sant Jordi, amb la obligacid de la urbanitzacio del carrer
del Donzell Mari.

Transcorreguts més de vuit anys des de I’aprovacio definitiva del POUM de Salou aquest PAU resta
pendent d’executar-se, si bé cal esmentar que es tracta d’un ambit del qual s’han efectuat diversos

tramits pel seu desenvolupament.

L’any 2007 es va tramitar un primer “Pla Especial de proteccio6 del habitats del sorral del PAU CS-
14”. Aquest Pla especial tot i aprovat definitivament, no va ser executiu pel motiu de que no es va a
portar a terme la seva publicacié al DOGC, ja que aquesta estava supeditada a I’aprovacié de una

Modificaci6 puntual, que adequiés la proteccio establerta pel pla Especial, al Planejament.

En aquest context, mencionar que el Pla Especial delimitava un mapa de sensibilitat dels habitats del
sorral. Dites zones de valor elevat, quedaven a la part central del ambit, cosa que dificultava
enormement la seva proteccio, ja que qualsevol opcié per situar I’ambit privat edificable comportava
I’afectacié d’una part de sorral. Finalment el Pla Especial va avancar una proposta, consistent en
protegir tota la peca nord, per sobre el vial existent que divideix I’ambit d’est a oest, sacrificant els
habitats de sorral situats a I’ambit sud, de manera que els valor a protegir no quedessin fragmentats

ni en una zona de pas entre dues zones edificables.

Com s’ha dit anteriorment aquest Pla Especial no va ser mai executiu donat que la seva publicacio
estava supeditada a la publicacié de la “Modificacio Puntual del POUM de Salou referent a
I’ordenacié volumetrica especifica, clau 13d9 a I’ambit del PAU CS-14”, la qual tot i que es va
tramitar i aprovar definitivament per la CTUT en data 30 de octubre 2008, tampoc es va publicar pel
motiu de restar pendent de la presentacié d’un text refds, text refés que no va prosperar per la seva
dificultat en materialitzar sota les determinacions de I’aprovacid definitiva, un projecte viable
urbanistica i econdmicament.
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Transcorregut el temps, en data mar¢ de 2011, la propietat “Comcris 2001, SL”, presenta un nova
proposta del Pla Especial, amb la voluntat de resoldre definitivament I’ordenacié de I’ambit tant pel

que fa als aspectes ambientals com urbanistics.

El nou Pla especial proposa certs canvis respecte el primer, a més d’actualitzar la cartografia,
delimita diferents categories de proteccié de I’ambit, resultant una proposta justificada des del punt
de vista ambiental pel que fa a la preservacid dels habitats de sorral i molt més adequada pel que fa

als aspectes urbanistics que comporten I’ordenaci6 del mateix.

En consequéncia amb I’entrada de dita documentacié del nou Pla Especial, I’Ajuntament en Ple en
sessio del dia 27 de juliol de 2011, va adoptar, entre d’altres, I’acord de caducar els expedients
tramitats anteriorment, tant pel que fa al primer Pla especial dels habitats de sorral com per a la

primera modificacié puntual del POUM.

Pel que fa al nou Pla especial, aquest estableix 3 categories de proteccio, situant més proteccié a la
part sud de I’'ambit. Tanmateix estableix també una série de mesures de proteccié per tal que
s’incorporin al projecte d’urbanitzacio, amb la finalitat de corregir el impactes que puguin afectar al
sorral i que es derivin de I’ordenacid. Respecte a altres efectes residuals que pot provocar el
projecte, El Pla Especial proposa també una série de Mesures compensatories a aplicar a I’entorn del

sorral.

En definitiva, el projecte va encaminat a proposar una ordenacio en sentit de preservar la part sud de
I’ambit, on es situen els principals valors del PAU CS-14, en especial on encara queden especies
vegetals de sorral o bé es conserva la topografia dunar. D’aquesta manera es minimitza la
fragmentacio dels espais amb més valor natural.

La superficie privada apte per ser edificada, quedaria situada a la zona nord, amb una superficie
d’uns 21.244,26 m2, concentrant aixi I’edificacié en la zona més favorable urbanisticament, zona
que a més permet dissenyar una ordenacié més adaptada a I’ambit i a les necessitats actuals d’aquest
tipus d’edificacio, sent a la vegada més compatible la seva implantacié amb el ratis tipologics i

d’explotacio del tipus d’establiment turistic a realitzar.

Per tant, a I’efecte de donar suport juridic- urbanistic a la proposta del Pla Especial, cal que aquesta

es contempli en el planejament vigent POUM i per tant cal tramitar la present modificacio.

Es aixi, com es planteja el present document, de modificacié puntual del POUM, per tal d’adequar el
planejament a la proposta que estableix I’esmentat pla especial, modificacié puntual que es formula i
tramita d’acord amb la Llei d’Urbanisme vigent i també de la legislacié sectorial que I’hi és

d’aplicacié.
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3- Obijecte de la Modificacid

El present document te per objecte la modificacié de I’ordenaci6 prevista actualment pel POUM en
I’ambit, Poligon d’actuacio PAU CS-14, i concretament pel que fa a la determinacié i concrecid dels
espais a protegir, els espais aptes per ser edificats, i també pel que fa a la definicio del vial que
travessa transversalment I’ambit, a I’efecte d’adequar la ordenaci6 proposada en al Pla Especial dels

habitats de sorral, tramitat simultaniament amb aquesta modificacié puntual.

4- Justificacié de la Proposta

L’acord de la CTUT de 21 de maig de 2003, referent al POUM, determinava en base a I’informe del
Departament de Medi Ambient de la generalitat de Catalunya de dia 4 d’abril de 2004, que
préviament al desenvolupament urbanistic de I’ambit, calia elaborar un Pla Especial per a preservar
els habitats del sorral.

Com s’ha dit es va elaborar en data abril de 2007,un primer Pla especial el qual pels motius ja
explicats no va ser normatiu.

El nou Pla Especial que es tramita conjuntament després de tornar analitzar I’ambit en les dates
actuals, estableix unes recomanacions en el sentit de proposar la preservacié de la part sud com
espai basic per a la preservacié dels habitats actuals, mentre que proposa que I’edificaci6 es situi a la
zona nord de I’ambit.

La figura de modificaci6 del Pla d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal, és fa necessaria ja que te que
ser el POUM el que fixi les determinacions urbanistiques del poligon i concretament els parametres

que es volen modificar.

A més dels parametres urbanistics, la solucié proposada pel Pla espacial i conseqlientment adoptada
per la modificacio tant pel que fa als espais no edificats com els edificats, s’ha d’integrar
ambientalment i visualment en el seu entorn, propiciant que les zones enjardinades ofereixin una
continuitat paisatgistica i biologica amb el sorral i la vegetacié que presenta, i I’edificacié s’integri

dins els mateixos de forma racional i respectuosa amb tot allo que determina el propi Pla Especial.

La nova proposta respecta substancialment tota una série de punts establerts com a criteris de
partida: preservar els habitats dels sorrals, establir els mecanismes de proteccid, cessié d’unes
superficies a I’Ajuntament per a Us de zones verdes i vials, que en la seva totalitat no es modifiquen,
i aprofitament de una superficie privada, que és aproximadament la considerada fins ara, a la fitxa
del PAU CS-14, definida per I’article 272, del POUM.
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Es planteja una important cessio de sol en la part Sud de la parcel-la, tant per raons tecniques com
estratégiques. Amb la cessi6 de la part Sud, es consideren diferents valors: potencial de conectivitat
biologica i paisatgista; potencial de preservacio del sorral i del seu valor ecologic; i potencial

pedagagic.

La situacio de la zona verda, a la part baixa de la parcel-la, podra permetre una facil comunicacio
gracies a I’existéncia d’un pas peatonal que llinda amb la propietat, i que comunica dos platges de
les rodalies, podent fer la previsié de d’un cami perpendicular a aquest pas, que porti fins a la placa
davant I’església, aixi com la possibilitat de tota una série de recorreguts peatonals pels dos sorrals

existents.

Amb aquesta zona verda a la part baixa de I’ambit, s’aconsegueix una millora, de la densificacio

urbana, al temps que es crea un auténtic pulmao al mig de zones altament edificades.

Sera per tant, a la part Nord, on es planteja la futura edificacié i la consolidacié de I’aprofitament de
la totalitat de sol privat edificable, en un total, de 21.244,26 m2 , adoptant com a sol privat
practicament la totalitat del sorral nord. Al voltant d’aquesta zona edificable es fixa una franja de
cessié de zona verda de deu metres d’amplada, que servira de coixi vegetal entre la zona publica i
I’edificaci6 privada, Unicament interrompuda a la part sud d’aquest sector nord, per propiciar I’accés

rodat de mercaderies a les noves edificacions.

Es preserva en aquesta zona l'espai que el Pla especial determina com “Zona 1 del planol de
Categories de proteccio” i “Zona 3 de Valor natural del planol de Zones de Sensibilitat” mitjancant
la qualificacié d’espai no ocupable per I’edificacio, per procurar la proteccid dels sorrals de gran
valor ecologic, obligant a prendre mesures de proteccié de cara el futur. La propietat haura de
garantir la conservacio de la part de Sorral situat a la part Nord de la parcel-la, que es pot vincular, a
la futura explotacié hotelera, com una unitat raonable integrant-se a la propia jardineria del Hotel

futur.

La present Modificacio del POUM, també planteja una modificacid dels vials i aparcaments publics

existents a la zona, atés que:

» Lazona del Cap Salou presenta un elevat increment del transit en periode estacional i origina
problemes de mobilitat
» Aquesta zona presenta una oferta d’aparcaments en xarxa viaria inferior a la demanda existent en

periode turistic
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» Els dos accessos existents al Cap Salou, el carrer de la Punta del Cavall i la carretera del Far,

presenten unes dotacions viaries deficients de voreres i aparcaments

Es per aix0, que amb I’objectiu d’aconseguir un accés que no agreugi els problemes de mobilitat
existents, la present Modificaci6 proposa dos modificacions de vialitat,

1.- Es preveu la modificacié del vial corresponent al carrer Pedres Fogueres, que es manté ja que
permet I’accés a altres propietats, creant una cruilla de distribucid, d’entrada i sortida a I’ambit, des

de la carretera de la Costa.

2.- Es proposa la perllongaci6 del carrer Donzell Mari fins a la carretera del Far, carrer que travessa i
divideix I’ambit dues parts, la Nord i la Sud, establint un vial de secci6 de tretze metres d’amplada
amb dos sentits de circulacio, de baixa velocitat, aprofitant I’actual traca del carrer preexistent,
ubicant dues zones d’aparcament public, una vorera al carrer Punta del Cavall, i una altra al costat

de I’Església de Sant Jordi.

Agquest nou vial plantejat, a més de permetre la descongestié de la circulacié rodada de la zona,
facilitat tant I’accés a I'Església de Sant Jordi, reordenant la seva plaga d’accés, com a les zones de
sorrals que es poden visitar, al mateix temps permet I’entrada i sortida secundaria a la zona hotelera,

sobretot per accés rodat de mercaderies.

Es preveu una gran plaga d’entrada front I’Església de Sant Jordi, entre els sorrals protegits i el limit
de la propietat, cosa que pot permetre I’Us de lleure d’aquest espai, que es pot destinar a zona de
esplai, jocs, etc. També es podra preveure la creacié de recorreguts peatonals pels voltants i interiors
del sorral nord, aixi com la creacid d’itineraris de carrils-bici que permetin la integracio i

coneixement pedagogic del propi espai.
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5- Propietaris afectats

Les segiients finques cadastrals objecte del present document, son propietat de I’empresa:

CONCRIS 2001 SL,

Carrer Valéncia nim. 245 — 08007 Barcelona.

NIF B-62735733.

Referéncies cadastrals:
5972804-5972805-5972806-5972807-5972808-5972809-5972810-5972811-5972812-5972813-
5972814-5972815-5972816-5972817-5972818-5972826-5972827-5972828-5972829-5972831-
5972832-5972833-5972834-5972835-5972836-5972837.

B- PLANOLS

(S’adjunten en I’ Annex)
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C- NORMES URBANISTIQUES
1- Normativa POUM vigent

El POUM vigent, estableix el Poligon d’Actuaciéo PAU.CS-14, segons I’Art. 272 seglient,

Art.272 Poligon d’actuacio6 urbanistica, PAU- CS.14

Situacio : Església Sant Jordi

Poligon amb la condicié de sol urba no consolidat.

1. Superficie aproximada de I’ambit: 53.385m2  100%
SOL PUBLIC
2. Superficie de cessié de vials 710+5.060: 5.779 m2 11%

3. Superficie de cessié d’usos i dotacions:
Zona verda: 23.080 m? 43%

Equipaments: ---m?2 ---%
Altres: ---m2 ---%
4. Superficie total de cessio: 28.850 m2 54%
SOL PRIVAT
5. Superficie d’us privat edificable: 24.535 m2 46%
6. Edificabilitat bruta maxima: 0,35 m2/m?2
7. Alcada reguladora maxima: PB+2
8. Ocupacié neta maxima: 26%
9. Us Principal admeés: Turistic-Hoteler

10. Densitat bruta maxima:

11. N° maxim habitacions en Us hoteler: 50 m? sostre/Habitacio

12. Superficie minima de parcel-la: Parcel-la unica

13. Sistema d’actuacié de reparcel.lacié en la modalitat de compensacié basica
14. Objectius:

- Cessio de terrenys per a zona verda i vialitat, amb la corresponent urbanitzacié
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15.

Observacions:

L’edificacio s’haura de separar 12m. dels llindars.

Previ a I'obtenci6 de llicéncia d’obres caldra redactar un Pla Especial per a
preservar els habitats de sorral i que es descrigui les caracteristiques més
destacades de la vegetacid existent, tipus d’habitats sobre el qual es
desenvolupen i n"avalui I’'interés i si €s necessari es proposin mesures correctores
gue en permetin la conservacio.

Per la resta de parametres no definits sera d’aplicacidé la Regulacié dels
Establiments Hotelers del titol Vil i la clau 11f/R.

Previ a qualsevol actuacio s’haura de garantir I’accés a I’Església de St. Jordi, el
qual haura de ser totalment urbanitzat.

En compliment de I'apartat 2.8.7. de I’Acord de la CTUT de 21 de maig de
2.003, referent al POUM, es manté el nombre de plantes del PG-92 en PB + 2 i,
en coheréncia, es redueix I’edificabilitat bruta a 0,35 M2/ M2 per preservar I’alt
valor medioambiental dels terrenys.

En compliment de I’Acord de la CTUT de 21 de maig de 2.003, referent al
POUM, i en base a l'informe del Departament de Medi Ambient de la
Generalitat de Catalunya de data 4 d’abril de 2.003, s’haura d’elaborar un Pla

Especial per a preservar els habitats del sorral.
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2- Proposta normativa POUM maodificat

Art.272 Poligon d’actuacié urbanistica, PAU- CS.14 MODIFICAT

Situacio : Església Sant Jordi

Poligon amb la condicié de sol urba no consolidat.

1. Superficie aproximada de I’ambit: 52.078,36 m2  100%

SOL PUBLIC

2. Superficie de cessi6 de vials: 7.754,10 m2 14,89%
3. Superficie de cessiod d’usos i dotacions:
Zona verda : 16.788,40 +6.291,60 23.080,- m2 44,32%
Equipaments: ---m?2 ---%
Altres: ---m2 --%

4. Superficie total de cessio: 30.834,10 m2  59,21%

SOL PRIVAT

5. Superficie d’Us privat edificable: 21.244,26 m2  40,79%
6. Edificabilitat bruta maxima: 0,35 m2/m?2
7. Algada reguladora maxima: PB+2 (i PB +3)
8. Ocupacioé neta maxima: 26%
9. Us Principal admeés: Turistic-Hoteler
10. Densitat bruta maxima:
11. N° maxim habitacions en Us hoteler: 50 m? sostre/Habitacio
12. Superficie minima de parcel-la: Parcel-la unica
13. Sistema d’actuaci6 de reparcel.lacié en la modalitat de compensacio basica
14. Objectius:
- Cessio de terrenys per a zona verda i vialitat, amb la corresponent urbanitzacio
15. Observacions:

- L’edificacié s’haura de separar 10m. dels llindars (segons galib grafiat).
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- S’ha redactat un Pla Especial per a preservar els habitats de sorral que descriu
les caracteristiques més destacades de la vegetacio existent, tipus d’habitats
sobre el qual es desenvolupen i que avalua l'interés, proposant mesures
correctores que en permetin la conservacio. Aquest Pla especial, es tramita
simultaniament.

- Mencionar que en aquesta zona es troba una espécie de flora inclosa al
Decret 172/08 de 26 d’agost de creacié del Cataleg de flora amenacada de
Catalunya, anomenada “Silene ramosissima”.

- Per tal de corregir els impactes que poden afectar el sorral i els que derivin de
la ordenacio6, el projecte d’urbanitzaci6 haura de preveure les mesures
correctores que especifica el Pla Especial que es tramita simultaniament.

- S’estara amb I’especificat a I'art. 252 del reglament de la llei d’urbanisme, el
qual determina que quan el planejament urbanistic admet alternatives
d’ordenacié volumeétrica de les edificacions, la concrecié de |'ordenacio
volumétrica ha de fer-se amb ocasi® de la sollicitud de la llicéncia
d’edificacio.

- Es permetra una planta més, PB +3 , ocupant un maxim del 60% de la planta
immediatament inferior, sempre i quan es justifiqui la integracié al terreny aixi
com la disminuci6 del parametre d’ocupacio.

- Es determina un espai “no ocupable per I’edificacié” en la part nord,
coincident amb I’espai determinat segons “Zona de valor 3 del planol de Zones
de sensibilitat” o “Zona 1 del Planol de Categories de proteccidé”, del Pla
Especial que es tramita simultaniament. Aquest espai s’ haura de preservar sota
les condicions estrictes que deriven de I’esmentat Pla Especial de proteccio
dels habitats del sorral.

- Per la resta de parametres no definits sera d’aplicacié la Regulacié dels

Establiments Hotelers del titol Vil i la clau 11f/R.
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3- Fitxes
3. 1- Fitxa POUM vigent
SOL URBA NO CONSOLIDAT

POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA: PAU-CS-14
SITUACIO: ESGLESIA SANT JORDI
1-SUPERFICIE APROXIMADA DE L’AMBIT 53.385 M2 100 %
SOL PUBLIC
2-SUPERFICIE CESSIO VIALS 710 + 5.060 5.779 M2 11 %
3-SUPERFICIE CESSIO DOTACIONS | US 23.080 M2 43%

3.1. Zona Verda 23.080 43%

3.2. Equipament

3.3. Altres
4-SUPERFICIE TOTAL DE CESSIO 28.850 M? 54 %
SOL PRIVAT
5-SUPERFICIE D'US PRIVAT EDIFICABLE 24,535 M2 46 %
6-EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 0,35 M2/ M2
7-ALCADES MAXIMES PB+2
8-OCUPACIO MAXIMA (neta) 26 %
9-US PRINCIPAL ADMES HOTELER
10-DENSITAT BRUTA -
11-N° MAXIM HABITACIONS EN US HOTELER 50 M2 sostre/ Habitacié
12-SUPERFICIE MiNIMA DE PARCEL.LA PARCEL.LA UNICA
13-SISTEMA D'ACTUACIO  REPARCEL.LACIO MODALITAT COMPENSACIO BASICA

14-OBJECTIUS: Cessio de terrenys per a zona verda i vialitat, amb la corresponent urbanitzacio.

15-OBSERVACIONS: L’edificacio s’haura de separar 12 m. dels Ilindars. Per la resta de parametres no definits
sera d’aplicacio la Regulacio dels Establiments Hotelers del titol V111 i la clau 11f/R. Previ a qualsevol actuacio
s’haura de garantir I’accés a I’Església de St. Jordi, el qual haura de ser totalment urbanitzat.

En compliment de I’apartat 2.8.7. de I’Acord de la CTUT de 21 de maig de 2.003, referent al POUM, es manté
el nombre de plantes del PG-92 en PB + 2 i, en coheréncia, es redueix I’edificabilitat bruta a 0,35 M2/ M2 per
preservar I’alt valor mediambiental dels terrenys.

En compliment de I’Acord de la CTUT de 21 de maig de 2.003, referent al POUM, i en base a I'informe del

Departament de Medi Ambient de la Generalitat de Catalunya de data 4 d’abril de 2.003, s’haura d’elaborar un Pla

Especial per a preservar els habitats del sorral.
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3. 2- Fitxa POUM modificat
SOL URBA NO CONSOLIDAT

POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA: PAU-CS-14
SITUACIO: ESGLESIA SANT JORDI
1-SUPERFICIE APROXIMADA DE L’AMBIT 52.078,36 M2 100 %
SOL PUBLIC
2-SUPERFICIE CESSIO VIALS 7.754,10 M2 14,89 %
3-SUPERFICIE CESSIO DOTACIONS | US 23.080,- M2 4432 %

3.1. Zona Verda  23.080,-

3.2. Equipament

3.3. Altres
4-SUPERFICIE TOTAL DE CESSIO 30.834,10 M2 59,21%
SOL PRIVAT
5-SUPERFICIE D'US PRIVAT EDIFICABLE 21.244,26 M2 40,79 %
6-EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 0,35 M2/ M2
7-ALCADES MAXIMES PB +2 (i PB +3)
8-OCUPACIO MAXIMA (neta) 26 %
9-US PRINCIPAL ADMES HOTELER
10-DENSITAT BRUTA -
11-N° MAXIM HABITACIONS EN US HOTELER 50 M2 sostre/ Habitacié
12-SUPERFICIE MINIMA DE PARCEL.LA PARCEL.LA UNICA

13-SISTEMA D'ACTUACIO REPARCEL.LACIO | MODALITAT COMPENSACIO BASICA

14-OBJECTIUS: Cessio de terrenys per a zona verda i vialitat, amb la corresponent urbanitzacio.
15-OBSERVACIONS..

L’edificacio6 s’haura de separar 10m. dels llindars. (segons galib grafiat)

S’ha redactat un Pla Especial per a preservar els habitats de sorral que descriu les caracteristiques més
destacades de la vegetacid existent, tipus d’habitats sobre el qual es desenvolupen i que avalua I’interés,
proposant mesures correctores que en permetin la conservacio. Aquest Pla especial, es tramita
simultaniament.

Mencionar que en aquesta zona es troba una especie de flora inclosa al Decret 172/08 de 26 d’agost de
creacio del Cataleg de flora amenagada de Catalunya, anomenada ““Silene ramosissima”.

Per tal de corregir els impactes que poden afectar el sorral i els que derivin de la ordenaci6, el projecte
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d’urbanitzaci6 haura de preveure les mesures correctores que especifica el Pla Especial que es tramita
simultaniament.

- S’estara amb I’especificat a I’art. 252 del reglament de la llei d’urbanisme, el qual determina que quan el
planejament urbanistic admet alternatives d’ordenacié volumétrica de les edificacions, la concrecio de
I’ordenacio volumetrica ha de fer-se amb ocasio de la sol-licitud de la llicéncia d’edificacio.

- Es permetra una planta més, PB +3 , ocupant un maxim del 60% de la planta immediatament inferior,
sempre i quan es justifiqui la integracio al terreny aixi com la disminuci6 del parametre d’ocupacio.

- Es determina un espai “no ocupable per I’edificacid” en la part nord, coincident amb I’espai determinat
segons “Zona de valor 3 del planol de Zones de sensibilitat” o “Zona 1 del Planol de Categories de
proteccio”, del Pla Especial que es tramita simultaniament. Aquest espai s’ haura de preservar sota les
condicions estrictes que deriven de I’esmentat Pla Especial de proteccié dels habitats del sorral.

- Per la resta de parametres no definits sera d’aplicacié la Regulaci6 dels Establiments Hotelers del titol
VIllilaclau 11f/R.

Salou, abril de 2013

Lluis M. Serra i Solé

Arquitecte Municipal

Cap S.T.M. - Planejament
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- B. ANNEX. PLANOLS
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