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A. MEMORIA

1. Iniciativa

Aquest Pla de millora urbana és d’iniciativa privada corresponent a CONSULTORA DE
EDIFICACIONES URBANAS, SL, amb seu a la Avenida Academia General Militar 52, de
Saragossa, i NIF B99141426.

2. Estructura de la propietat.

Els propietaris afectats i les seves adreces es relacionen en el quadre seguent:

. Ref. Cadastral Nom Propietari
1 0960408108 CONSULTORA DE EDIFICACIONES URBANAS, SL

En el planol I3 Estructura de la propietat s’identifica graficament la propietat afectada.

3. Delimitacio del sector de planejament.

L’ambit d’aquest Pla de millora urbana es defineix graficament en els planols d’informacio
i d’ordenacio.
El sector esta clarament delimitat per elements de forta preséncia:

- Al nord amb la futura via verda corresponent al tracat ferroviari.

- Al sud amb el carrer d’Amposta.
- Al’est amb la resta d’illa de sol urba, clau 3, amb fagcana al carrer d’Amposta.
- A l’oest amb I'antiga carretera de Valéncia.

L’ambit aixi definit, i com a transcripcié del vigent recollit al POUM de Tortosa, té una
superficie real, segons topografic que s’incorpora a la documentacié del Pla de millora,
de 4.827,00 m2.

4. Planejament vigent. Parametres d’aplicacio.

El marc urbanistic vigent es el que ve determinat pels documents seglients:
“Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Tortosa”, aprovat definitvament per la
Comissio Territorial d’Urbanisme de les Terres de I’Ebre en data de 27 de juliol de 2007.
Els parametres d’ordenacio vigent, d’acord amb la fitxa del PM 4 Pla de Millora Carretera
d’Amposta, son:

1.- Ambit

a. Compren els terrenys situats entre la carretera d’Amposta i el ferrocarril a la riba dreta
del riu Ebre, al sud de Ferreries.

b. La superficie del sector, delimitat als planols de la série 4 —Qualificacio i gestid del sol —
escala 1/3000, és de 4.769 m2.
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2.- Objectius
a. Regular i ordenar la potencial transformacié d’aquests terrenys en coheréncia amb
I’ordenacié general de I’entorn on esta localitzada.

3.- Condicions d’ordenacio, edificacid i Us:

a. Coeficient d’edificabilitat bruta i aprofitament mitja del sector sera de 1,20 m2st/m2s

b. La densitat maxima d’habitatges sera la que resulti d’assignar un sostre de 100 m2 per
habitatge a I’edificabilitat del sector.

c. Percentatges: els percentatges minims de cessid, que es podran ajustar en cada
sistema, el percentatge minim de sol public i el maxim de sol privat d’aquest sector seran
el seguents:

RESERVES DE SOL PUBLIC Viari: 23%
Espais lliures: 36%
Equipaments: No s’estableix

SOL PUBLIC minim:  59%

SOL D’APROFITAMENT PRIVAT: Residencial: 41%

SOL PRIVAT maxim:  41%

A aquests sol de cessio, caldra afegir el 10% d’aprofitament mitja establert a I’article 43.1a
de la Llei d’Urbanisme i d’acord amb aquest Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal.
d. Reserves de sol per habitatges protegits. EIl desenvolupament del sector haura de
reservar com a minim, el sol corresponent al 35% (25% en régim protegit més el 10% de
modalitat concertat) del sostre que es qualifiqui per a Us residencial i el 35% dels
habitatges del sector.
e. Determinacions fonamentals de I’ordenacio.
- L’ambit delimitat s’ordenara seguint les directrius assenyalades en els planols
d’ordenacio.
f. Relacié de zones: el sol d’aprofitament privat d’aquest sector, la posicié indicativa del
qual es determina en els planols d’ordenacio, s’ordenara segons el que el POUM estableix
per a la seguent zona preferent a detallar, clau ():
- Zona residencial en edificacio oberta, clau (3).
Les condicions parameétriques d’edificacié i Us de la mateixa es determinen al Titol V.
Qualificacié del sol. Regulaci6 de les zones d’aquest Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal.

4.- Condicions de gestio.

a. Es determina un Unic poligon d’execucid, que s’executara pel sistema de
reparcel.lacio, dintre de les modalitats privades previstes en la LU, ja sigui compensacio o
concertacio.
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b. El desenvolupament d’aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el
mateix es faran carrec dels costos d’urbanitzacié del sistema viari i del sistema d’espais
lliures.

c. D’acord amb la LU, el termini per a I'inici de la construccié dels habitatges previtos per
aquest poligon sera de 6 anys a partir de la data d’aprovacid definitiva d’aquest Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal. El document de Pla especial establira amb precisid
els terminis d’inici i acabament de I’edificacié d’aquests habitatges.

Per dltim, cal efectuar un estudi d’avaluacidé de la mobilitat generada, préviament al
desenvolupament del sector, si I’execucid del planejament d’aquest sector comporta
una inversid conjunta superior a 25 milions d’euros.

5. Estat actual

La proposta de delimitacid de I'ambit dintervenci6 no va més enlla, segons les
determinacions del Planejament vigent, de [|’actual parcella ocupada per les
instal-lacions de I’antiga fabrica de produccié de pinsos compostos per a I’alimentacid
porcina, situades al municipi de Tortosa, Baix Ebre, i engloba I’ambit definit com a PM 4
Pla de Millora Carretera d’Amposta, de 4.827,00 m2 de superficie, segons topografic
actualitzat. Es per tant un ambit de propietari Gnic.

Actualment es troba ocupat per les instal-lacions en desus de I’antiga fabrica abans
esmentada, de les quals cal remarcar per la seva preséncia i magnitud els diferents sils
situats a la banda nord-oest de I'ambit. La resta d’edificacions i instal-lacions no
presenten caracteristiques especials i estan en un relatiu bon estat de conservacio. La
situacié actual de les diverses edificacions i instal-lacions queda clarament explicat en el
planol topografic que s’adjunta en els planols d’informacio.

L’ambit de la Modificacié puntual de referéncia queda reflectit en tots els planols
d’aquest document urbanistic i de la descripcio fisica del seu ambit.

6. Objectius del Pla
Els objectius principals de I’actuacioé son:

a) Incorporar al teixit urba, efectuant una operacié de reforma interior, i de transformacio
d’usos, els terrenys de propietat de CONSULTORA DE EDIFICACIONES URBANAS S.L, i que
corresponen a les instal-lacions de I’antiga fabrica de produccid de pinsos compostos per
a I’alimentacioé porcina situada a la Carretera d’Amposta.

b) Incrementar la qualitat de vida dels habitants actuals i futurs de I’entorn de les
instal-lacions.

c) Materialitzar els parametres de desenvolupament del sector fixats en el POUM de
Tortosa per a la concrecid dels parametres de desenvolupament del sector PM 4 Pla de
Millora Carretera d’Amposta, proposant una ordenacioé de I’edificacié coherent amb les
condicions del sol urba que envolta als terrenys objecte del Pla de millora.
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d) Regular les condicions de compatibilitat dels diversos usos de sol per a garantir la
gualitat de vida adient als nous usos a establir en el sector.

e) Efectuar les reserves de sol per a zones verdes i espais lliures i equipaments legalment
establertes.

f) Permetre un aprofitament privat que faci viable I’'operacio urbanistica que es proposa.

7. Descripci6 del pla. Justificacio de la proposta. Necessitat i conveniéncia.

L’ordenacio6 del sector PM 4 Pla de Millora Carretera d’Amposta planteja la disposicio del
volum principal seguint les directrius de la vialitat que defineix I’ambit, és a dir la Carretera
de Valéncia i la d’Amposta, concretant un edifici en L que mitjiangcant la disposicié d’una
planta baixa palafitica obligatoria cap al front amb la carretera de Valéncia, permet
posar en valor tant la vialitat civica, prevista pel POUM com ampliacié de I'antiga
carretera, com la zona verda publica que estructura I’interior de I’ambit.

En aquest interior es situa un altre volum edificatori, de forma rectangular, que ajuda a
definir la relacié de la zona verda publica amb la via verda situada a una cota superior, i
que correspon a I’antiga linia ferria.

Per dltim es planteja un volum en alineacié a vial, en el front de la Carretera d’Amposta,
d’alcada i profunditat edificable segons parametre vigents.

Pel que fa a I’espai public, tal i com ja s’ha explicat, es planteja la zona verda
basicament en la situacié prevista pel POUM, tot i que s’han previst un reajustos
encaminats a solucionar problemes de veinatge amb les edificacions existents amb
facana a la carretera d’Amposta i a I’ambit del Pla de millora. Aixi on el POUM preveia de
manera indicativa una zona edificable confrontant amb les edificacions de la carretera
d’Amposta, el Pla de millora proposa la seva qualificaci6 com a zona verda, per tal
solucionar la problematica de les obertures existents en les edificacions. De igual manera,
i per tal d’incrementar I’espai d’ds public, el Pla de millora planteja I’obligatorietat de I’Us
public dels espais privats ocupats per aparcament fora de la projeccié dels edificis aixi
com dels espais de la planta baixa palafitica del volum principal.

Es planeja també I'ampliacié de la via civica cap a la carretera d’Amposta.
8. Determinacions

El Pla de milora urbana concreta I'ordenacié detallada de I'ambit que abasta,
mitjancant:

— la divisié del sol en sistemes i zones.

— la definici6 de les condicions de parcel-lacidé i pel desenvolupament de les
edificacions en les diferents zones.

— I’establiment de les condicions de gestid i el pla d’etapes del sector.
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9. Justificacié numeérica

Superficie del sector

4.827, |

4.827|

edif. bruta: 1,20 m2st/m3s

residencial 100% 5.792 100% 5.792

habitatge lliure| |65% 3.765 65% 3.765

habitatge protegit| |35% 2.027 35% 2.027
terciari 0% 0 0% 0
100% 5.792 100% 5.792

densitat: 1 hab/100m2st

habitatge lliure 65% 37 65% 37
habitatge protegit 35% 21 35% 21
100% 58 100% 58

zona verda 36% 1.738 38% 1.847
equipament 0% 0 0% 0

viari 5%
a _ 23% 111 - 260
complement viari 21% 1.025
59% 2.848 65% 3.131

3a 34% 1.621
3b 2% 74
41% 1.979 35% 1.694

DISTRIBUCIO D'APROFITAMENTS PER BLOCS

hab (u) m2 sostre hab (u) m2 sostre

habitatge lliure 65% 38 3.765,06 65% 37 3.765,06
habitatge de proteccié oficial 25% 20 1.448,10 25% 15 1.448,10
habitatge concertat 10% 579,24 10% 6 579,24
100% 58 5.792,40 100% 58 5.792,40

bloc 1 1.209,25 1.139,25 0,94 3.765,06 3,11 3.765,06 37 89,96
pb 436,50 436,50 0
pl 874,25 874,25 9 97,14
p2 1.013,75] 1.013,75 11 92,16
p3 1.013,75] 1.013,75 11 92,16
PA 426.81 426,81 6 71,14/

bloc 2 411,00 341,28 0,83 1.827,72 4,45 1.827,72 19 96,20
pb 332,00 332,00 3 110,67
pl 332,00 332,00 3 110,67
p2 332,00 332,00 4 83,00
p3 332,00 332,00 4 83,00
p4 332,00 211,90 120,10 4 83,00
p5 167,72 167,72 2 83,86

bloc 3 73,93 73,93 1,00 199,62 2,70 199,62 2 99,81
pb 73,93 73,93 1
pl 73,93 73,93 1 99,81/
p2 51,76 51,76! 0 99,81/

habitatge lliure
habitatge de protecci6 oficial
habitatge concertat

) |
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10. Fonament legal

L’objecte del Pla de millora urbana s’ajusta a les finalitats expressades en I’article 68 del
Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refdés de la Llei
d’urbanisme, en sol urba consolidat, d’acord amb I'apartat b) d’aquest article, en el
sentit que els plans de millora urbana tenen per objectiu I’lacompliment d’operacions de
revitalitzacio del teixit urba, per a garantir el manteniment o el restabliment de la qualitat
de vida (article 68.5 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol).

Quant a la documentacio, el Pla de millora urbana conté les determinacions propies de
la seva naturalesa i finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis,
planols i normes corresponents.

El Pla de millora urbana conté la documentacié que requereix I’article 66 en relacio al
168. 7 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol: memoria i estudis justificatius i
complementaris; planols d’informacioé i d’ordenacio; normes reguladores dels parametres
d’us i d’edificacié del sol; avaluacié economica de la promocid. Fa també referéncia
pertinent a la informacié mediambiental i a la sostenibilitat de la promocio.

Aixi mateix, el Pla de millora es desenvolupa en compliment de les determinacions del Pla
d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Tortosa i dels parametres fixats a la fitxa del PM 4

Pla de Millora Carretera d’Amposta.

11. Relacio6 de planols i documents annexos.

1 Situacio 1:5.000
2 Ortofotomapa 1: 5.000
I3 Aixecament topografic. Propietats. 1: 500
14  Planejament vigent 1: 500
I5 Serveis existents 1: 500
Ol Zonificacio 1: 500
O2 Ordenaci6. Planta 1: 500
O2a Ordenaci6.Seccions 1: 500
O2b Ordenaci6.Seccions 1: 500
O3 Alineacions i rasants 1: 500
O4 Distribucié habitatges. Proposta indicativa. 1:1.000
O5 Serveis proposats. Proposta indicativa. 1:1.000
O6a Urbanitzacié. Proposta indicativa. 1: 500
O6b Volumetria. Proposta indicativa. 1: 500
ANNEXES
Annex 1. Calcul consums aigua sector P E 4.
Annex 2. Certificacid municipal de suficiencia en la concessi6 d’aiglies per a

’abastament del sector P E 4.



PM 4 PLA DE MILLORA URBANA CARRETERA D’AMPOSTA
Tortosa octubre 2008

B. NORMES

TITOL 1. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Objecte i marc legal.

Les normes presents s6n part integrant del PM 4 Pla de Milora Urbana Carretera
d’Amposta.

El Pla de millora urbana té per objecte definir la regulacié de I’ordenacio del sector.

Aquest Pla especial de millora urbana s’empara en la normativa urbanistica vigent, en
concret: Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Tortosa, el Decret legislatiu 1/2005,
de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme i el Reglament que
la desenvolupa i altres disposicions d’aplicacio.

En tot alld que no estigui previst en aquest Pla de millora urbana seran d’aplicacio
supletoria les normes urbanistiques del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de
Tortosa i altres normatives vigents sobre edificacié, habitatge, industria, estetica i
mediambient.

Article 2. Contingut.

El contingut d’aquest Pla de millora urbana déna compliment a alld previst en "article 68 i
concordants del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, aixd com I'article 77 i seguents
del Reglament de Planejament i I'article 58 de les normes urbanistiques de les Normes
subsidiaries i esta format pels documents segiients:

STIE@TMOO®D>

Memoria

Normes

Gestio

Estudi econdomic i financer
Pla d’etapes

Justificacié mediambiental
Mobilitat sostenible

Planols

Annexes

Article 3. Obligatorietat.

Les determinacions d’aquest Pla de millora urbana obliguen per igual a I’ladministracio i
els particulars, i totes les actuacions i intervencions en el seu ambit, publiques a privades,
provisionals o definitives, han de subjectar-se al mateix.
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Article 4. Interpretacio.

1. Aquestes normes s’interpreten atenent al seu contingut i amb subjeccié als objectius i
finalitats expressats en la Memoria.

2. En cas de discrepancia entre les determinacions grafiques i les escrites prevaldran les
primeres. En cas de discrepancia entres diferents determinacions grafiques,
prevaldran primer les que es donin acotades i, si no és aixi, les que figurin a I’escala
grafica més detallada.

Article 5. Modificacio.
Les previsions d’aquest Pla de millora urbana podran ser modificades, prévia motivacio i

justificacio, seguint els mateixos tramits que per la seva formulacio i aprovacio, d’ofici o a
peticid dels interessats, segons que preveu la legislacio vigent.

10
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TITOL II. GESTIO | EXECUCIO DEL PLANEJAMENT

Article 6. Definicid i delimitacié dels poligons d’actuacio

L’ambit d’aquest Pla de millora urbana es constitueix en un Unic poligon d’actuacio
urbanistica on dur a terme una gestié urbanistica integrada d’acord amb els conceptes
establerts en els articles 112 111 de la Llei d’urbanisme, seguent:

— Poligon d’actuaci6 urbanistica de I’area PM 4 Pla de Millora Carretera d’ Amposta.
Article 7. Sistema d’actuacio i pla d’etapes

1. El sistema d’actuacié previst per a la gesti6 del poligon d’actuacié urbanistica
delimitat, d’acord amb el que estableix 'article 115 de la Llei d’urbanisme, és el de
reparcel-lacié modalitat de compensacio basica, regulat per I'article 124 i seglents de la

mateixa Llei.

2. El desenvolupament del poligon d’actuacié urbanistica es determina en una Unica
etapa.

Article 8. Normes generals de les construccions

1. Les normes generals d’edificacid, quant a licencies i condicions minimes de les
construccions es regulen segons el que disposen el Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal
de Tortosa vigent i, en el seu defecte, per les determinacions de la Llei d’urbanisme.

2. Les condicions técniques de les obres, en relacid a les vies publiques, es regiran segons
el que determinen les ordenances municipals vigents, en tot alld que no contradigui el Pla
d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Tortosa.

Article 9. Deure de cessio del sol amb aprofitament

En I'ambit del Poligon d’actuacié urbanistica de I'area PM 4 Pla de Millora Carretera
d’Amposta cal preveure la cessio del 10% de I'aprofitament urbanistic d’acord amb el

gue disposa I’article 43 de la Llei d’urbanisme.

El sostre corresponent al 10% de I’aprofitament urbanistic, sera destinat obligatoriament a
habitatges de proteccio.

Article 10. Concreci6 de I'ordenaci6é de volums.

La concrecid6 de l'ordenacié volumeétrica es la que apareix grafiada al planol
02.0rdenacio6 de I’edificacio.

11
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Tanmateix, en el cas de propietari Gnic o per mutu acord de tots els propietaris d’una illa,
es poden ajustar les alineacions interiors de I'illa per mitja de la reparcel-lacié o bé en el
moment d’atorgar-se la llicéncia d’edificacio, sempre dins dels parametres de I’edificacio
minims i maxims prescrits per aquestes Normes i sense augmentar I’aprofitament urbanistic
de l'illa, d’acord amb I’article 94 del Reglament de la Llei d’urbanisme.

12
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TITOL 1Il . NORMES REGULADORES

CAPITOL 1. SISTEMES | ZONES D’ APROFITAMENT PRIVAT.
Article 11. Divisi6 en Sistemes i Zones
Aquest Pla de millora urbana, ateses les preexistencies i els objectius a assolir expressats en

la Memodria, concreta I'ordenacié fisica detallada del sol de I'ambit que abasta,
mitjancant la seva divisié en sistemes i zones, tal i com segueix:

Sistemes :
— Sistema viari
— Sistema de Complement de vialitat (clau Cv)
— Sistema de Parcsi Jardins (clau V)
Zones:
— zona Residencial en edificaci6 oberta:
— subzona de blocs o torres aillats Ctra Amposta (clau 3a)
— subzona d’edificacio alineaci6 a vial Ctra Amposta (clau 3b)

Dins de la subzona de blocs o torres aillats Ctra Amposta, clau 3a, es concreta la situacio
dels habitatges de Proteccié o Assequibles (HPO i HA). Tota la subzona d’edificacid
alineacio a vial Ctra Amposta, clau 3b, es destina a habitatges Assequibles (HA).

Dites reserves corresponents als sols destinats a encabir la reserva del 25% del sostre
residencial per a I’Habitatge de Proteccid Oficial i la reserva del 10% del sostre residencial
per a I’Habitatge Assequible.

CAPITOL 2. REGULACIO DELS SISTEMES.

Article 12. Normes generals dels sistemes

1. Els soOls adscrits a algun dels sistemes assenyalats en aquest Pla de millora urbana tenen
caracter i titularitat publica.

2. Les disposicions d’edificabilitat i Us d’aquests queden regulats en les fixades amb

caracter general per a tot el municipi al Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Tortosa
vigent.

13
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CAPITOL 3. REGULACIO DE LES ZONES.

Article 13. Subzones 3a i 3b. Definicio, identificacio i localitzacié

Les subzones de clau 3a i 3b pertanyen a zona Residencial en edificacié oberta, de clau
3, definida pel Pla d'Ordenacid Urbanistica Municipal de Tortosa, i s’identifiquen en el
planol O1 Zonificacio.

Es localitzen en I’ambit del sector de I’area PM 4 Pla de Millora Carretera d’Amposta i
respectivament corresponen a les tipologies seguents:

— subzona de blocs o torres aillats Ctra Amposta (clau 3a)

— subzona d’edificacio alineacié a vial Ctra Amposta (clau 3b)

Es concreta la situacid obligatoria dels habitatges de Proteccié o Assequibles (HPO i HA)
dins les claus 3a i 3b del Pla de millora.

13.1. Definicid i objectius

Les arees en sol urba qualificades de zona Residencial en edificacié oberta, subzones 3a i
3b responen a la regulacié dels extrems urbanistics del sector de I’area PM 4 Pla de Millora
Carretera d’Amposta, objecte d’aquest Pla de millora urbana.

El tipus d’edificacié és aquestes subzones requereix tipologies edificatories en 'alineacio
del carrer entre mitgeres, adossades, amb les veines formant continuitat de facana al vial
o aillada en agrupacio d’edificis en alcada

Els trets més notoris de la ordenacid son:

— Regulacié global de les unitats compositives per tal d’evitar distorsions i procurar
I’homogeneitat en el conjunt final.

— Unitats compositives amb un percentatge de facana elevat i de fondaria edificable
limitada.

— Alcades de les edificacions de planta baixa i de dues a cinc plantes pis, amb
regulacio de la reculada obligatoria de cadascuna de les plantes.

— Espais de parcel-la lliures d’edificacié en algcada destinats a I’as publica e coherencia
amb els jardins publics que envolten les edificacions.

— Edifici singular de referéncia amb la incorporacié d’una ordenacié amb planta baixa
palafitica, sobre el nou complement viari de la carretera de Valéncia, com a accés a
la nova zona verda publica proposada.

— Concrecio dels espais minims de planta baixa no edificables ni computables a efectes
de I’edificabilitat permesa pel que fa a la clau 3a.

13.2. Condicions d’Us

Dins dels usos admissibles s’estableix per totes les zones del sector com a Us principal el
d’habitatge, i com a usos compatibles, excepte per a la reserva prevista per a Habitatges
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de proteccid, HPO, i assequibles, HA, I’hoteler, el residencial especial, el comercial, el
d’oficines, I'industrial de la 12 categoria, els estacionaments i aparcaments, I’educatiu, el
sanitari-assistencial, el socio-cultural, el recreatiu, I’esportiu, el public-administratiu i el
d’abastament.

13.3. Intensitat i limitacions dels usos

1. L’edificabilitat de cada subzona és conseqiieéncia de I’aplicacié dels diferents extrems
que defineixen els volums edificables possibles, aixi com I'index d’edificabilitat net sera
funcié d’aquests parametres d’ordenacio.

2. Els usos compatibles es poden desenvolupar exclusivament en planta baixa a excepcio
dels usos hoteler, residencial especial, d’oficines i public-administratius que s’admeten
també en plantes pis.

3. Pel que fa a I’Gs comercial s’estara al que defineix la Llei 18/2005, de 27 de desembre,
d’equipaments comercials, i el Pla territorial sectorial d’equipaments comercials, sens
perjudici de les futures revisions i altres legislacions sectorials que s’aprovin.

4. En sol privat es complira amb les seglients dotacions de places d’aparcament:

- 1 placa d’aparcament per habitatge.

- 1 placa d’aparcament per cada 100 m2 de superficie util per als usos
compatibles d’oficines, industrial de la 12 categoria i public-administratiu.

- 1 placa per cada 4 habitacions dobles o I’equivalent en senzilles per a I’Us
hoteler i residencial especial.

- 1 plaga d’aparcament per cada 100 m2 de superficie de venda
comercial.

Article 14. Densitat d’habitatges. Terminis d’inici i finalitzacié de la construccié dels
habitatges de proteccid publica i assequibles.

1) El nombre maxim d’habitatges establert per a cada illa o unitat compositiva en el
planol O2 Ordenacié de I’edificacié es considera una determinacié fonamental d’aquest
Pla de millora urbanai en cap cas pot sobrepassar-se.

2) S’admeten habitatges independents a les plantes atic dels tres blocs.

3) S’estableixen els segients terminis d’inici i finalitzacié de la construccié dels habitatges
de protecci6 publica i assequibles:

Habitatges de proteccid oficial i assequibles:

S’estableix un termini maxim d’inici de les obres de dos anys a partir de la finalitzacié de
les obres d’urbanitzacio i un termini de finalitzacié de 3 anys a partir de I’obtencié de la
licencia d’obres, en coheréncia amb I'article 83.2.e del RLU.
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Article 15. Condicions de parcel-lacié

1. A la subzona 3a la parcel-la minima correspon a la superficie de zona, i es determina
graficament en el planol O2 Ordenacié de I’edificacio.

2. A la subzona 3b la parcel-la minima correspon a la superficie de zona, i es determina
graficament en el planol O2 Ordenaci6 de I’edificacio.

Article 16. Ocupacio del sol i vols

1. La ocupacio de la planta baixa queda establerta de forma normativa en el planol O2
Ordenacio de I’edificacio.

2. L’area maxima ocupable per als vols de I’edificacio, limitada pel sostre maxim assignat
a aquest concepte per a cada unitat edificatoria, es regula d’acord amb les
determinacions del Pla d'Ordenacio Urbanistica Municipal de Tortosa per a la clau 3.

3.Les plantes soterrades destinades a aparcament no poden ultrapassar la superficie de
zona i la part situada fora de la profunditat edificable definida sera obligatoriament d’Us
public.

Article 17. Altura reguladora maxima i nombre de plantes maxim

1. A la subzones 3a el nombre maxim de plantes és planta baixa i quatre o cinc plantes
pis. A la subzona 3b el nombre maxim de plantes és de planta baixa i dues plantes pis.

2. L’altura reguladora maxima es defineix especificament per a cada edifici en el planol
02.0rdenacio de I’edificacid, mitiangant la cota de coronament, referides en cada cas
a la cota dels vials 0 sol public a que ddna front I’edificacio.

3. L’altura reguladora maxima s’estableix en funcié del nombre de plantes maxim, i
d’acord amb el seguent quadre:

altura reguladora maxima
PB + 2 10,30 metres
PB+4 13,40 metres
PB+5 16,50 metres

— Atotes les subzones, les cobertes dels edificis podran ser inclinades o planes.

4. S’admeten exclusivament, per sobre de la Ultima planta atic, els elements técnics de les
instal-lacions (parts integrants dels serveis de I’edifici de caracter comud, com caixes
d’escales, maquinaria d’ascensor, diposits de reserva d’aigua, de refrigeracié o
acumuladors, instal-lacions especials, conductes de ventilacié o fums, claraboies, antenes
de telecomunicacio, radio i televisio, elements de suport per a estendre i assecar la roba i
d’altres que comunament tinguin aquest valor d’element técnic i que no suposin parts de
I’edifici que es puguin comercialitzar independentment).
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Article 18. Perimetre regulador

Les alineacions dels volums edificables es regulen en el planol O2 Ordenacié de
I’edificacioé en base a la definicié dels parametres segients:

- Alineaci6 obligatoria de I’edificacio fixa o obligatoria
— Alineacio6 de I’edificacio flexible maxima
- Galib maxim a les plantes atic.

L’ocupacié maxima a les plantes atic queda normativament establerta pels galibs definits
en el planol O2. Ordenacié de I'edificacid. Només per al cas del Bloc-1, els nuclis de
comunicacié podran ocupar I’espai exterior al galib de la planta atic sens perjudici del
seu comput a efectes de sostre.

C. GESTIO

S’estableix el sistema d’actuacio urbanistica de reparcel-lacié modalitat de compensacio
basica, regulat per I’article 124 i segients de la Llei d’urbanisme.

D. ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

Despeses d’urbanitzacio.

D’acord amb I'article 114 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el
Text refés de la Llei d’Urbanisme, les despeses d’urbanitzacié a carrec de les persones
propietaries del sector PM 4 Pla de Millora Carretera d’Ampost comprenen els conceptes
seguents:

- Obres d’urbanitzacio.

- Costos d’enderrocs d’edificacions de les antigues instal-lacions.

- Cost de redaccié del Pla de millora, del projecte d’urbanitzacié i dels
instruments de gestid urbanistica.

- Despeses de formalitzacid i d’inscripci6 en els registres publics
corresponents dels acords i operacions juridiques derivats dels instruments
de gestid urbanistica.

Cost d’urbanitzacié, enderrocs i connexions a infraestructures de serveis exteriors.
El cost de les obres d’urbanitzacié en el sector de I"area PM 4 Pla de Milora Carretera
d’Amposta es refereix:

— Al conjunt dels vials, basicament de nova creacio
— Ala urbanitzacié dels nous espais lliures previstos en I’ordenacio i les diferents places i
places-jardi integrats en el nou teixit urba.
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Aquestes diferenciacions son importants a fi de realitzar una aproximacié correcta als
costos derivats d’unes i altres actuacions. Per tal cosa, s’han aplicat els seglients moduls
unitaris de cost:

Vialitat:
— Carrers de nova creacié o complement viari: 150 €/m2

Espais lliures:
— Espais extensius (places, places-jardi, parcs): 60 €/m2

L’aplicacié d’aquests moduls de cost sobre els diferents elements que integren el total de
3.131mz2 (inclosos carrers de nova creacio, espais lliures de passeig i espais extensius) déna
una estimacio de cost total de I’obra d’urbanitzacié en I’entorn de 303.570€.

Aquest cost s’haura d’incrementar en concepte d’enderrocs de I’edificacio existent, que
inclou les instal-lacions industrials de tot tipus de I’antiga fabrica de pinsos, amb un cost
d’enderroc estimat d’uns 150.000 €.

En resum, el conjunt de costos analitzats fins al moment sén de 453.570€.

Per tal de calcular els costos corresponent a la gestio del planejament (treballs de
topografia, redaccioé de projectes, tasses i gastos generals), i seguint els criteris establerts
al “Manual para la ejecucion del planeamiento en la compensacién y en al
cooperacion” de Lluis Hosta Privat, tots aquests es poden quantificar en un entre un 10% a
un 15% de I'import de les obres d’urbanitzacid. En el nostre cas aplicant un 10% sobre
453.570€ resultaria un valor de 45.357€.

Cal afegir a més els costos derivats de la signatura del Conveni de Sanejament amb
I’Agéencia Catalana de I’Aigua que, segons estimacioé de 1.400€ per habitatge lliure, sén
aproximadament 53.200 €.

Aixi les Despeses total d’urbanitzacid, d’acord amb alld establert a I’article 114 del Decret
legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’Urbanisme, es
situen a I’entorn de 552.127€.

Repercussiod costos
L’edificabilitat total a desenvolupar en el poligon d’actuacioé és fixada en 5.792 m2 de
sostre.

El valor de repercussi6 promig de la urbanitzacié i indemnitzacions s’estableix, en
conseqliéncia, en I’entorn de 95€/mz2 sostre residencial de nova construccioé resultant del
procés de remodelacio proposat.

La justificacid de la viabilitat economica de I'actuacié es constata per les repercussions
que suposaran les despeses a carrec de la propietat per I’execucid del planejament en
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relacié a I'aprofitament que aquest atorga. Els valors i percentatges que resulten es
relacionen en el quadre seglient:

\ PM4 del PMU de la ctra. D'’Amposta \

Pressupost global 552.127 €
Obres d'urbanitzacié 303.570 €
Vialitat 192.750 €
Zones verdes 110.820 €
Enderrocs 150.000 ¢
Connexié EDAR 53.200 ¢
Gestio i projectes de les obres (10%) 45.357 €
Repercussions
Superficie de sol privat 1.694 m?
Superficie de sostre edificable 5.792 mst
Nombre total d'habitatges 58 hab
Repercussio sobre sol privat 326 €/ms
Repercussio sobre sostre edificable 95 &/mest
Repercussio sobre habitatges 9.519 €/hab

E. PLA D’ETAPES

S’estableix una Unica etapa pel desenvolupament del Pla de millora urbana.

S’estableix un termini de dos anys, a partir de I'aprovacié definitva d’aquest Pla de
millora urbana, per a I'aprovacié del Projecte d’urbanitzacio i el de Reparcel-lacié i, a
partir d’aquest moment, un termini de 5 anys per a la sollicitud de les licéncies
d’edificacio.

En cap cas, i pel que fa als Habitatges de proteccio oficial i assequibles, s’incomplira el
termini maxim d’inici de les obres de dos anys a partir de la finalitzacié de les obres
d’urbanitzacié i el termini de finalitzacié de 3 anys a partir de I’obtencié de la llicencia
d’obres, en compliment a I’article 83.2e) del Reglament de la Llei d’Urbanisme.

F. JUSTIFICACIO MEDIAMBIENTAL

Segons I'article 91.2 del Reglament del Text refés de la LU, “La documentacié dels plans
de millora urbana en sol urba no consolidat també ha d’incloure un informe ambiental,
d’acord amb el qué estableix I'article 100 d’aquest Reglament, el contingut del qual ha
de ser congruent i adequat a les finalitats i determinacions establertes, sens perjudici que,
atenent aquestes finalitats i naturalesa, es justifiqui que és innecessari”.

Dit aix0, i en base a que el desenvolupament urbanistic que projecta el present Pla de
millora urbana no modifica les condicions medi ambientals que es desprenen de
I'aplicacié del planejament vigent, resta justificada la innecessarietat d’un informe
mediambiental a aquests efectes. No obstant, cal dir que el desenvolupament urbanistic
gue projecta el present Pla de millora urbana segueix les pautes de sostenibilitat que
propugnen els articles 3 i 9 de la Llei d’urbanisme. Cal remarcar, a més, que I’objecte
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primer de la transformacié que desenvolupa el present document, és el canvi d’ds d’una
antiga fabrica en desus, de produccié de pinsos compostos per a I’alimentacié porcina,
per una semi-illa residencial amb comer¢ en planta baixa i un espai lliure public, la qual
cosa evidencia encara més que I'impacte mediambiental de I’actuacié només ha de ser
cap a millor i no representa cap risc envers I’entorn, ens el contrari.

A fi de garantir un desenvolupament sostenible, cal introduir un seguit de parametres a
considerar en la construccid de les noves edificacions a realitzar, que hauran de
considerar els seglients criteris i aspectes en la mida del possible:

Disseny arguitectonic:
1. Orientacio6 i assolellament
- Rebre, al menys un 80% dels habitatges de I’edifici, en la superficie minima
obligatoria d’obertura de la sala, una hora de sol directe entre les 10 i les 14 hores
solars en el solstici d’hivern.

- Disposar d’elements de proteccid solar en totes les obertures que rebin sol directe
orientades al sud-oest (190°)

2. Ventilacio

Disposar d’un sistema de ventilacié creuada, natural o artificial.

Cobertes verdes

Tractament dels residus

how

Previsid dins de I’habitatge o dins d’espais comunitaris de I’edifici d’espais per a
I’emmagatzematge dels residus per separat.
- Espai per a la ubicacié de contenidors soterrats en els projectes d’urbanitzacio

Sistemes constructius
1. Industrialitzacio

- Dissenyar elements constructius incorporant criteris de reconstruccio.

2. Xarxa separativa d’aigues pluvials

- Disposar d’una xarxa de sanejament separativa de les aigues pluvials en I’edifici
per a la seva reutilitzacié en zones verdes o en el propi edifici (inodors)

3. Alllament técnic i inércia técnica

- Millorar la inércia i els ailaments facanes ventilades, utilitzacié de vidres dobles
(facanes a nord +- 45°)

Implantacié d’equipaments
1. Energiesrenovables
2. ACS
3. Domodtica
4. Mecanismes d’estalvi d’aigua

En relacié a I'assolellament, s’ha realitzat un petit estudi aplicat a cadascuna de les
edificacions proposades, amb data de 21 de desembre, la qual cosa déna lloc a les
conclusions que segueixen:
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10h. 21 de desembre

11h. 21 de desembre

12h. 21 de desembre
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Edifici 3a-bloc

Les facanes exteriors:

a sud tenen sol tot el dia.

a llevant tenen sol fins a les 12:00 hores

a ponent tenen sol a partir de les 13:00 hores

De d’analisi de les condicions d’assolellament del volum, es pot concloure que el Projecte
d’edificacié pot resoldre que el 80% dels habitatges puguin tenir 1 hora de sol en la
superficie minima obligatoria de la sala entre les 10 i les 14h. solars del solstici d’hivern.

Edifici 3a-torre

Les facanes exteriors:

a sud tenen sol tot el dia.

a llevant tenen sol fins a les 12:00 hores

a ponent tenen sol a partir de les 13:00 hores

De d’analisi de les condicions d’assolellament del volum, es pot concloure que el Projecte
d’edificacié pot resoldre que el 80% dels habitatges puguin tenir 1 hora de sol en la
superficie minima obligatoria de la sala entre les 10 i les 14h. solars del solstici d’hivern.

Edifici 3b

Les facanes exteriors:

a llevant tenen sol fins a les 12:00 hores

a ponent tenen sol a partir de les 12:30 hores

De d’analisi de les condicions d’assolellament del volum, es pot concloure que el Projecte
d’edificacié pot resoldre que el 80% dels habitatges puguin tenir 1 hora de sol en la
superficie minima obligatoria de la sala entre les 10 i les 14h. solars del solstici d’hivern.

G. MOBILITAT SOSTENIBLE

L’article 66.1.g) de la Llei d’urbanisme, al que remet I'article 68.7, estableix que els plans
hauran de contemplar les mesures adoptades sobre mobilitat sostenible, en compliment
de I'obligacié de prestacié de servei de transport col-lectiu urba de viatgers. Per altra
banda, el POUM de Tortosa aprovat definitvament per la Comissio Territorial d’Urbanisme
de les Terres de I’Ebre en data de 27 de juliol de 2007, diu textualment:

“Pel que fa a I’assoliment d’una mobilitat sostenible, el POUM fa una aposta per un model
de creixement compacte localitzant la major part dels seus creixements residencials en
un cercle de radi 1.500m, que tindria el seu centre a la placa de I’Ajuntament, en el que
podriem dir una distancia equivalent a una milla urbana. L’aposta del Pla és pel
creixement en densitats que es podrien situar en la franja mitjana i alta, on el pes especific
del centre urba manté una relaci6 més forta a partir de la definicié de les quatre hortes
sobre les que es concentra la major part del creixement residencial: I’horta de Sant
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Vicent, I’horta de Jesus, I’horta del Temple i I’horta de Pimpi.

En alld que fa referéncia als creixements extensius, ja esta ampliament explicat en la
memoria del Pla, que no es tracta d’una nova implantacio siné de la regulacié de fet
d’una realitat existent, que el pla planteja reconduir i ordenar, densificant la trama
existent i definint una xarxa de suport i de gesti6 que ha de permetre transformar i
urbanitzar la vialitat existent, passant de camins a carrers.

Tanmateix la realitat de la ciutat de Tortosa és plurinuclear amb un centre a Tortosa i un
conjunt de nuclis urbans repartits dins del territori municipal. Tant pel que fa a la propia
trama actual com a la relaci6 amb els diferents nuclis de Jesus, Campredd, Bitem,
Reguers i Vinallop, en I'actualitat ja existeix una xarxa de transport public que comunica
els diferents nuclis urbans amb el centre de la ciutat, repartits en un total de 7 linies de
transport urba, que seran ampliades a mesura que els nous sectors es posin en
funcionament, sobretot aquells més nous, com I’horta de Sant Vicent, que actualment és
un sol d’activitats agricoles. En aquest cas, I'ampliacid de les linies actuals i la
transformacié del pont de la RENFE en un pas de vianants suposara una millora a la
connectivitat entre les dues ribes del riu.

S’adjunten a continuacid les linies de transport urba existents actualment en el municipi
de Tortosa i que serveixen tan per I'actual poblacié resident com pels sectors i poligons
residencials que en un termini més immediat es desenvoluparan al voltant del centre urba
de Tortosa.”

Linia 1. Centre — Ferreries — Jesus - Roquetes

—

DE DILLUNS A DIVENDRES: Codo 15 minuls / des de 6,450 21.15h.
DISSABTES: Codo 30 minuts / desde 7,151 21,15 h
FESTIUS: Codo 30 minuts / des de 9,150 21,15 h.

HORES DE PAS APROXIMAT

DE DILLUNS A DIVENDRES
« Per Jesis: Als 10" - 25" - 407§ 55°

« Per PI. Bimil-lenari: A les hores i ols 15" - 30" § 45"
DISSABTES, DIUMENGES | FESTIUS
» Per Jesiis: Als 2577 55°

+ Per P, Bimil-lenari: Mg 15145

& . ]
& @ \'&*‘e q\-w@ \@és' \§ ¥

P,
BIMILLEMARI JEsls

& &Y
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Linia 2. Centre — Hospital Verge de la Cinta

-—

Centre - Hospital V. Cinta

De difluns o divendres do 6,45 0 20,45, cada mitja hora, extepte ogost codo hora

_ !uush dltima 20,15 h
5 milges ]U?Mh ﬁlﬂmﬂ 2“3“&

w lo7,15h,lima 205 h
e Hospil: Al 25NN 107,25 b, Glimo 20,25 h

i;wb
\-ﬁfb .

Linia 3. Sant Llatzer - Centre - Remolins

L p——
Sant Llatzer - Centre - Remolins
De dilluns o divendres de 7,00 a 20,30 hores coda mitja hore, excepte ogost, cada hora hora

DEs_l'_i[lLLlHi.ﬂl\'iﬂlﬂtﬁ}‘ffﬂm;iﬂﬁﬂﬁicw:-

= Por Remalins: a les hores i a los mitges 10 7,00 b, dltima 20,30 h
« Per Sont Llotzer: ols 15/145" 106,45 b, iltina 20,15 h
DE DILLUNS A DIVENDRES rﬂuﬂls Mssmosr : z
e PerRemolinssals S5 107,55h, dlima 20,55 h
o Por Sonl Udtzerzals 45° luHSh dltima 20,45 h

P

:l_lle._.!:_h=

=1"i=‘1‘i-r
¢ 9 @;@i@

Linia 4. Santa Rosa — Bitem - Tortosa

REMOLINS

Bitem LM Sta. Rosa - Bitem - Torfosa

L* De dllluns a dweﬂdfas C: Dillyns, dimors i dijous lectius

SRR STA. ROSA 805 133 1818
w5 s 8 BITEM BOD 1330 1815
835 1410 1845 TORTOSA 745 1315 18,00
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Linia 5. Els Reguers - Tortosa

El-" Reguers 35 Els Reguers - Tortosa

L: De dillups o dllrendres

agu )L
855

B: Dimecres i divendres curs escolor

|

1415

14,30

Linia 6. Vinallop - Tortosa

Vinallop

i: De dilfuns a divendres

I D k) Sk
750 805 950 1550 1800 | VINALLOP
8,00 815 10,00 16,00 18,05
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D: Dissahtes

Linia 7. Campredo6 - Tortosa

Campredo

L: De difluns o divendres D: Dissabtes

~ Porodes o Compreda poble
us [ ls 6,20 l'w 0,35 a.as 6,25 630
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PM 4 PLA DE MILLORA URBANA CARRETERA D’AMPOSTA
Tortosa octubre 2008

El sector PM4-Carretera d’Amposta, és un ambit de transformacié de I'industrial cap al
residencial, propiciat de manera natural per les dinamiques estructurals i de creixement
del seu entorn, que el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal ha sabut reconéixer i recollir,
reforcat a més per actuacions com la de la Via Verda proposada a partir de la via
ferroviaria existent i en desus.
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Tortosa octubre 2008

Aquest fet i la seva posicid propera, en un radi d’aproximadament 600m, i ben
connectada amb el casc antic i actual centre del nucli urba, converteix aquest sector en
una de les operacions del centre urba de Tortosa que es poden caracteritzar per la seva
immediatesa.

Segons aixo, i en base al que determina explicitament el POUM per a aquests casos, les
linies de transport urba existents actualment en el municipi tenen suficient capacitat de
resposta pels sectors previstos a curt mig plag, la qual cosa confirma que la magnitud de

I'actuacio recollida al PM4-Carretera d’Amposta no obliga a redefinir o ampliar les
infrastructures de transport public existent.

A Tortosa, octubre 2008.

El Promotor L’equip redactor
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H. PLANOLS
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Annex 1. Calcul consums aigua sector PM4

Parametres urbanistics sector PM4

Superficie del sector ..................... 4.827 m2

Sostre total ..o, 5.792 ma2s
Densitat max. habitatges .............. 1 hab/100ma3st
NUum. Max. habitatges .................. 58 hab
Estimacio poblacio .............c.......... 232 persones
Superficie zones verdes ................. 1.847 m2
Superficie equipaments ..............ccveee. 0 m2

Dotacions d’aigua

S’adopten com a referéncia les dotacions d’aigua per usos urbans contingudes en la
normativa seguent:

- “Instrucciones y recomendaciones técnicas complementarias para la elaboracion
de los planes hidrolégicos de cuencas intercomunitarias”, aprovades per I’Ordre
de 24 de setembre de 1992 del “Ministerio de Obras Publicas y Transportes”.

- “Determinaciones de contenido normativo del Plan Hidrolégico de la cuenca del
Ebro”.

D’acord amb la normativa consultada, per usos urbans, any horitzé 2.012, municipi entre
10.000 i 50.000 habitants, correspon la segiient dotacio:

Consum domeéstic

Dotacié: 250 litres/habitant i dia

Coeficient punta horari en xarxa distribucio: 2,4 (consum en 10 hores)
Habitants (mitja): 4 habitants/habitatge

Zones verdes
Dotacié en mes de max. consum (juliol): 7 litres/seg. i ha.

Equipaments

Dotacié: 250 litres/habitant i dia

Poblacié equivalent: 260 habitants/ha

Coeficient punta horari en xarxa distribucio: 1,5 (consum en 16 hores)

Consums
Superficies Habitatges Habitants Dotacions Consums
(m2) (Ut) (NUm) (I/hab.dia) (I/siha) (m3/dia) (I/s)
Domeéstic 58 232 250 58 0,67
Zones verdes 1.847 7 1,29
Equipaments 0 260 250 0 0,00

Resum de consums

Ordinari Comsum en Temporada Hora punta i
(cabal continu) hora punta (estiui cabal continu) estiu
(I/s) (I/s) (I/s) (I/s)
Domeéstic 0,67 1,61 0,67 1,61
Zones verdes (*) 1,29 1,29
Equipaments 0,00 0,00 0,00 0,00
0,67 1,61 1,96 2,90
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CONCLUSIO

1.- Per tant, suposant que l'aigua de rec no s'agafa de la xarxa de distribucié de l'aigua
potable, als efectes de mantenir un sistema més sostenible, el cabal continu a considerar
pel subministrament del sector PM4, sera de 0,67 I/s. Si l'aigua de rec s'agafa de la xarxa
d'abastament, el cabal continu a considerar durant el periode de rec és de 1,61l/s.

2.- Pel dimensionament dels diposits de regulacié i canonades de distribucid, el cabal

punta a considerar pel subministrament del sector PM4, sera de 1,61 I/s, si I'aigua de rec
no s'agafa de la xarxa de distribucié. En cas contrari, el cabal és de 2,90 I/s.
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