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El present document de Text Refós de la Modificació Puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal es

redacta en base al TR LU 1/2005 de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text Refós de la Llei d’Urbanisme,

concretament respecte el que preveu l’Art. 93.4, el Decret 305/2006 Reglament de la Llei d’urbanisme, el Decret

Llei 1/2007 de Mesures Urgents en matèria urbanística i segons el que especifica l’Art. 6 del propi POUM,

aprovat en data 1 d’octubre de 2003, i publicat el 19 de desembre del mateix any.

Pel que fa a la documentació que ha de contenir, segons l’Art. 94.1 del Text Refós de la Llei d’Urbanisme

1/2005:

” La modificació de qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanístic se subjecta a les mateixes

disposicions que en regeixen la formació”

La proposta, tanmateix, raonarà i justificarà la necessitat de la iniciativa, així com l’oportunitat i la conveniència

en relació als interessos públics i privats concurrents, segons el que preveu l’art. 94.5 del citat Text Refós.

Per tant, i d’acord amb el que estableix l’Art. 59 del TR LU 1/2005, els documents que integren els Plans

d’Ordenació Urbanística Municipal, així com la present proposta de Modificació Puntual del POUM, són els

següents:

INTRODUCCIÓ

A- MEMÒRIA

1-    Àmbit d’aplicació

2-    Antecedents

3-    Objecte de la Modificació

4-    Justificació de la proposta

5- Propietaris Afectats

6- Justificació referent al “Sol no ocupable per l’edificació”

7- Justificació del compliment de l’Art.94.1.c del TRLUC, referent a la titularitat de la finca dels cinc

darrers anys.

B- PLÀNOLS (Annex 1)

1-   Situació

2-   Emplaçament

3-   POUM vigent

4-   Proposta de Modificació

5-   Plànol de POUM modificat

6-   Finques afectades
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C- NORMES URBANÍSTIQUES

1- Normativa POUM  vigent

2- Proposta normativa POUM modificat

D- CATÀLEG DE BÉNS PROTEGITS

E- AGENDA I AVALUACIÓ ECONÒMICA

F- DOCUMENTACIÓ MEDIAMBIENTAL

G- PROGRAMA D’ACTUACIÓ URBANÍSTICA MUNICIPAL, SI ESCAU.

H- MEMÒRIA SOCIAL

El present document de Modificació Puntual, no té incidència en cap determinació de la documentació

especificada en els apartats D, E, F, G, i H, i per tant, cal entendre reproduïda en aquest document tota la

documentació continguda en el Pla d’Ordenació Urbanística Municipal vigent i que la present Modificació

Puntual no altera.
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INTRODUCCIÓ

L’Ajuntament, en el Ple de data 27 de novembre de 2008 , va aprovar provisionalment la “Modificació Puntual

del POUM referent  a l’errada material  de  la  finca situada  al Carrer  Juan  Manuel  Muñoz Rodríguez núm. 4.”

Havent-se tramitat l’expedient davant la Comissió Territorial d’Urbanisme de Tarragona, en sessió de data  12 de

març de 2009 va acordar l’aprovació definitiva, però supeditant-ne la publicació al DOGC, i la conseqüent

executivitat, a la presentació d’ un text refós, que incorporés les prescripcions següents:

“…2.1-Caldrà incorporar al redactat de l’apartat 4 de l’article 230, subzona 13e1, la següent condició:

“Condicions de gestió:

Simultàniament a la tramitació de la llicència d’obres per la construcció de la nova edificació caldrà tramitar el

Projecte d’enderroc de l’edificació existent, ja que el sostre màxim permès a la subzona 13e1 és de 336 m2 st.”

2.2.. Caldrà esmenar l’errada material del plànol 04 POUM Modificat en tant que ha de dir clau 13e1 en lloc de

clau 13d10.

Així, es redacta el present document, amb la incorporació de les prescripcions esmentades, segons l’acord de la

Comissió Territorial d’Urbanisme de data 12 de març de 2009.  S’adjunta esmentat acord.
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A- MEMÒRIA

1- Àmbit d’aplicació

La situació del solar objecte de modificació del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal, és al Carrer Juan

Manuel Muñoz Rodríguez  núm. 4

Es tracta d’un solar de superfície 1.680,21 m2,  edificat amb una construcció de 336 m2.

2- Antecedents

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

2003, i no va ésser executiu fins la seva publicació, en data 19 de desembre del mateix any.

El POUM de Salou està redactat d’acord amb la Llei 2/2002 d’Urbanisme, de 14 de març de 2002.

El POUM vigent, qualifica l’àmbit objecte de Modificació de “Espai no ocupable per l’edificació”.

En aquest solar existeix un xalet, amb una edificabilitat de 336 m2.

La present modificació proposa consolidar l’esmentada edificabilitat del solar, permetent una nova

construcció, per tant, es proposa la modificació de la qualificació de “espai no ocupable per l’edificació”.

Cal explicar que segons el PGOU-92, es va portar a terme el desenvolupament del que en aquell moment

s’anomenava Unitat d’Actuació, UA.S-14.

Resultat d’aquesta Unitat d’Actuació son els edificis Atenea.

El Pla general –92 incloïa la finca objecte de modificació, dins l’esmentada Unitat d’Actuació, si bé en el

moment del seu desenvolupament, es va sol·licitar per part de la propietat, mantenir l’edificació existent, de

336 m2, sostre que es va deduir del sostre total de la Unitat d’Actuació  U.A.S.-14. ( S’adjunta  informe -

DOC.1- de data 29 de novembre de 1996, referent al desenvolupament de la UAS-14, en el que

l’Ajuntament considerava l’aprofitament de 336 m2 deduït del sostre màxim edificable en l’àmbit de la

Unitat).

Posteriorment, es va procedir a la Revisió del Planejament, i en el document d’aprovació inicial de la

Revisió del PGOU, es va qualificar l’àmbit en qüestió de “sol no ocupable per l’edificació,”, incloent el

plànol una explicació de que “l’edificabilitat estava esgotada pes Edif. Atenea”.- DOC.2-
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Essent aquest un error detectat per la propietat, es va presentar , en data 25 de setembre de 2001, la

corresponent al·legació, en la que es sol·licitava el manteniment exprés de l’edificabilitat existent, així com

la possibilitat de desenvolupar diferents usos a més del residencial.- DOC.3 -

L’esmentada al·legació va ser desestimada, basant-se en que el sostre si estava consumit per l’antiga Unitat

d’Actuació., i per tant, en el document d’aprovació definitiva vigent, es manté la qualificació de “sol no

ocupable per l’edificació”.

Posteriorment a l’aprovació definitiva del POUM, la propietat, torna a detectar en mateix error.

Així, presenten en data 10 de juliol de 2006, escrit sol·licitant la revisió de l’esmentada qualificació,

entenent-ho com una correcció de l’error material. - DOC.4 - (adjuntem informe resposta -DOC.5-)

Es sol·licita igualment, poder mantenir el sostre de 336 m2, o bé poder-lo substituir per un altra d’idèntic

aprofitament, en el que es podés permetre a més de l’ús residencial, els usos de restauració, hoteler,

esportiu i altres.

Analitzats els antecedents, s’entén ben documentat el fet de que del desenvolupament de la Unitat

d’Actuació es van deduir els 336 m2 de sostre existents del xalet. A banda, reestudiant l’àmbit, en la

situació actual, tècnicament es veu adequat poder acceptar la proposta de mantenir aquest sostre, proposant

una ordenació més coherent envers la illa, e incorporant diferents usos compatibles  amb el residencial.

Per altra banda caldria fer menció a que la qualificació de “espai no ocupable per l’edificació “,  està

regulat per l’art.331 del POUM, amb una sèrie de previsions referents a la protecció d’aquests espais ja que

la seva qualificació en principi “respon criteris visuals, existència d’arbrat, o configuració urbanística”, i

que el canvi d’aquesta qualificació es pot produir excepcionalment si queda “degudament justificat que la

modificació obeeix a una millora projectual i urbana”.

En aquest cas, vistos els antecedents, i la història del solar, és clar que aquesta qualificació no respon a cap

criteri dels continguts a l’article, però, amb tot adjuntem descripció fotogràfica que detalla l’arbrat existent.
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3- Objecte de la Modificació

La present Modificació del Pla d’Ordenació té per objecte la subsanació de l’error material en el sentit de

plasmar la edificabilitat existent, mitjançant una qualificació que concreti el sostre màxim de 336 m2.

Es proposa la creació de la subzona 13e1, d’ordenació volumètrica específica, en la que es delimita el gàlib

on es podrà ubicar l’edificació.

El nombre de plantes que es proposa és  PB + 1

El sostre proposat és el mateix que l’edificació existent.

Es proposa incorporar diferents usos, compatibles amb l’existent, essent aquests el de: oficines, restauració,

educatiu, cultural, esportiu, sanitari-assistencial i aparcament.

4- Justificació de la Proposta

Es justifica a present proposta entenent que l’esmentada reserva de sostre consta suficientment

documentada.

Per una banda, existeix informe tècnic, de data 29 de novembre de 1996, que determina el sostre de la

UAS.14, excloent el xalet.

Pel altra banda, corroborat per l’escriptura de la venta del terreny inicial, per la qual es va segregar una part

de la finca matriu per a l’edificació provenint del desenvolupament de la U.A.S.-14, i que va donar lloc al

solar en qüestió i de la que es va establir, de manera expressa que aquest “resta de finca” conservava un

edificabilitat de 336 m3 i que no havia sigut objecte de venta.

En conseqüència a l’anterior, s’entén que s’incorreix en l’error de la qualificació , i per tant , es proposa la

seva correcció.

Així mateix, com s’ha dit a l’apartat d’antecedents, en relació a la modificació de la qualificació de “espai

no ocupable per l’edificació”, es justifica en l’apartat 6 de la present memòria, que la proposta reflecteix

una major coherència envers el propi solar i en relació al seu entorn.
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5- Propietaris afectats

La finca Referència cadastral núm. 3102716., objecte de modificació és propietat de la Sra. Maria Angeles

Perera Rofín.

6- Justificació referent al “sol no ocupable per l’edificació”

Com ja s’ha dit anteriorment, vistos els antecedents del solar, la qualificació de “sol no ocupable per

l’edificació”, no respon del tot als criteris continguts a l’article331 del POUM, referents a la voluntat de

preservació de la configuració urbanística, o per cap criteri visual en concret.

Si existeix arbrat de considerables dimensions que caldrà seguir preservant.

Havent fet l’estudi del solar, envers el conjunt, es considera mes correcte la present proposta d’alliberar

l’espai central de l’àmbit conformat per l’hotel Villamarina,, deixant edificar a la part est del solar, entenent

aquesta proposta mes ordenada amb les edificacions situades a perímetre de l’àmbit.

Es proposa així, mantenir la qualificació de “espai no ocupable per l’edificació” per l’espai central de l’illa

i a la vegada es preserva l’arbrat existent. Sent la part edificable del solar la que està lliure d’arbrat,

procurant així que la configuració proposada sigui mes ordenada envers l’entorn.
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7- Justificació del compliment de l’Art.94.1.c del TRLUC, referent ala titularitat dels cinc darrers anys.

En relació al compliment de l ‘article esmentat següent

c) En el cas de modificacions d'instruments de planejament general que comportin un increment del sostre edificable, de la

densitat de l'ús residencial o la transformació global dels usos anteriorment previstos, han d'especificar en la memòria la

identitat de totes les persones propietàries o titulars d'altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc anys

anteriors a l'inici del procediment de modificació, segons consti en el registre o instrument utilitzat a efectes d'identificació

de les persones interessades.

I segons informe emès en data 5 de juliol de 2008 per l’Unitat Tècnica d’Urbana de l’Ajuntament, s’ha

comprovat que els cinc últims anys, ha sigut titular de la finca situada al Carrer Juan Manuel Muñoz

Rodríguez, 4 de Salou, la Sra. M. ANGELES PERERA ROFIN.
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B- PLÀNOLS

(S’adjunten en l’Annex)

C- NORMES URBANÍSTIQUES

1- Normativa POUM vigent

Segons planejament vigent, el solar està qualificat de “sol no ocupable per l’edificació”, regulat segons l’Art.131

del POUM, següent:

Art.331  Espai no ocupable per l’edificació

1. Es tracta de zones delimitades en els plànols d’ordenació en les quals no es podrà situar l’edificació,

per la qual cosa el sostre edificable generat segons la clau de la subzona s’ubicarà en la resta de la

parcel·la. L’assenyalament de cadascun dels àmbits respon a criteris de visuals, existència d’arbrat, o

configuració urbanística. En casos excepcionals es podran alterar aquests àmbits si queda

degudament justificat que la modificació obeeix a una millora projectual i urbana, i únicament quan el

resultat final tingui major coherència envers el propi solar i en relació al seu entorn. Aquestes variacions

s’hauran de tramitar mitjançant un Pla Especial que justifiqui els aspectes anteriorment mencionats.

Qualsevol canvi proposat no suposarà la merma del nombre d’arbres ni en qualitat ni en quantitat.

2. En les zones grafiades en els plànols d’ordenació com a espais no ocupables per l’edificació s’haurà

de preservar la topografia, l’arbrat existent, mantenir-lo en bones condicions i garantir-ne la seva

conservació. Quan en aquests espais s’hi vulgui ubicar piscines, tendals, guinguetes de bar en l’ús

hoteler, pistes esportives, o altres elements d’ús comunitari es permetrà la seva instal·lació sempre i

quan no s’afecti l’arbrat ni la topografia, i l’ocupació total amb aquests elements sigui menor al 10% de

la superfície d’aquests espais. A la vegada caldrà complir el que es determina a l’art. 153.

3. És obligatori el seu enjardinament amb elements vegetals vius segons els paràmetres definits a

l’article següent.

4. Aquestes zones no es podran ocupar ni amb els vols dels cossos sortints, ni amb les terrasses de les

plantes baixes, ni amb les plantes soterrani.

5. Les piscines anteriors a l’aprovació d’aquest Pla situades en espais qualificats com a no ocupables

per l’edificació tindran la consideració de disconformes.
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2- Proposta normativa POUM modificat

Es proposa la creació de una  nova clau, 13 e1 , d’ordenació volumètrica específica, segons l’art. 230 (quart),

següent:

 Art.230 (quart)  Subzona 13 e1

Correspon a l’ordenació d’un terreny situat al Carrer Juan Manuel Muñoz Rodriguez núm. 4.
L’ordenació consisteix en la determinació d’un gàlib en el qual situar l’edifici de manera que
la nova edificació s’integri a l’entorn .

Condicions de parcel·la

1. La superfície neta és de  1.680,21 m2 .

Condicions de l'edificació

2. La tipologia serà en bloc aïllat
3. El sostre màxim edificable  és de 336 m2t.
4. El nombre màxim de plantes permès dins l'alçada reguladora és de 2, corresponent a

PB+1PP.
5. L’ocupació màxima és del 30% i ha de situar-se dins el gàlib grafiat als plànols d’ordenació.
6. Les separacions a veïns es fixen en 5 m i la separació a façana en 6 m.
7. Per la resta de paràmetres no especificats seran d’aplicació els de la subzona 11c/C.

Condicions dels espais no ocupats per l'edificació

8. Seran d’aplicació les normes sobre espais enjardinats.
9. S’haurà de deixar un mínim del 30% de la parcel·la no pavimentada.

Condicions d’ús

S’admeten els usos següents amb les condicions que s’indiquen:

10. Ús principal Localització
Habitatge Unifamiliar Planta baixa i Planta pis

11. Usos complementaris

Oficines Planta baixa i Planta pis

Restauració Planta baixa i Planta pis

Educatiu Planta baixa i Planta pis

Cultural Planta baixa i Planta pis

Esportiu Planta baixa i Planta pis

Sanitari-assistencial Planta baixa i Planta pis

Aparcament Planta baixa i Planta pis

Condicions de gestió:

12- Simultàniament a la tramitació de la llicència d’obres per la construcció de la nova

edificació caldrà tramitar el Projecte d’enderroc de l’edificació existent, ja que el sostre màxim

permès a la subzona 13e1 és de 336 m2 st.
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Com a conseqüència de la creació d’aquesta nova clau, es modifica també l’art. 195 del POUM, que

enumera les ordenacions volumètriques específiques, segons el següent,

Art.195 Zonificació

Es diferencien diverses subzones que responen a les condicions existents i a condicions anteriors :

Subzona 13a1 , C/ Ciutat de Reus, hotel Villamarina

Subzona 13a2 , C/ Ciutat de Reus- Camí de la Torre

Subzona 13a3 , Passeig Miramar núm. 60-64

Subzona 13a4 , C/ Barenys

Subzona 13a5 , C/ Barenys – Passeig Miramar (suprimit)

Subzona 13a6 , Via Aurèlia, edificis Torre Vella

Subzona 13a7 , C/ Pere Martell

Subzona 13a8 , C/ Mar

Subzona 13a9 , C/ Nord

Subzona 13b1 , Via Roma

Subzona 13b2 , C/ Berlín, Aparthotel CYE

Subzona 13b3 , Aut. Tarragona, Flash Back

Subzona 13b4 , Edifici de la Duana

Subzona 13b5 , C/ Terol, Central Parc

Subzona 13b6 , Avda Pompeu Fabra, Hotel Pirámide Palace

Subzona 13b7 , C/ Salvador Dalí

Subzona 13b8 , Covamar

Subzona 13b9 , Platja Capellans

Subzona 13c1 , C/ Priorat

Subzona 13c2 , Ctra Costa, platja Llarga

Subzona 13c3 , Edifici Llagari

Subzona 13c4 , Ctra Costa, Zona Estival

Subzona 13c5 , C/ Bosc Montserrada, edif. Llagari

Subzona 13c6 , C/Punta del Cavall, Cases Blanques

Subzona 13c7 , C/ Cala Crancs,22

Subzona 13c8 , Avda Pompeu Fabra, estudis de cinema

Subzona 13c9 , C/ Ciutat de Reus, C/ Montsant

Subzona 13d1 , C/ Major, C/ Madrid. Ed. Magnòlies

Subzona 13d2 , Xalets de Salou

Subzona 13d3 , Ctra del Far núm. 40
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Subzona 13d4 , Ctra del Far núm. 36-38

Subzona 13d5 , C/ Barcelona. Hotel Planas

Subzona 13d6 , Aut. Reus Edifici Dalias

Subzona 13d7 , Plaça Bonet

Subzona 13 d8, C/ de la Torre Alta. Port Pirata (MP-27 anul.lada)

Subzona 13 d9, PAU. CS-14, C/Donzell Marí. Cap Salou. (MP-31)

Subzona 13 e1, C/Juan Manuel Muñoz Rodriguez, 4.

Salou, maig de 2009

Lluís M. Serra i Solé

Arquitecte Municipal

Cap S.T.M. - Planejament
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- B. ANNEX 1. PLÀNOLS
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