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MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM
ANTECEDENTS. ELS CREIXEMENTS EXTENSIUS.

L'objectiu del POUM respecte els creixements extensius de Tortosa és el d'establir un procés de
transformacio de I'actual estructura de camins i parcelles dels creixements extensius, amb sol urba
no consolidat, en una estructura de carrers i solars tal i com ha de correspondre a les condicions
propies del sol urba consolidat, amb la plena urbanitzacié dels espais ptblics i el compliment de
totes les altres condicions assenyalades en els articles 29 i 30 sobre el concepte de solar i de sol
urba consolidat establerts en el DL 1/2005. D'acord amb la llei, es imprescindible per assolir la
condicid de solar la transformacié dels camins actuals amb carrers amb un nivell minim
d'urbanitzacié (asfaltat i encintat del carrer) i de serveis (com a minim subministrament d'aigua
potable, subministrament d’energia eléctrica i xarxa de clavegueram).

Per tal d'executar les tasques descrites, s'han delimitat al POUM uns série de poligons d'actuacio,
amb I'objectiu d'agrupar conjunts homogenis de propietats i propietaris a fi i efecte de garantir i
facilitar les despeses derivades de les obres d'urbanitzacié que han de permetre la transformacié
dels camins en carrers. Aquest fet implica que s’estableixi, com a condicié necessaria per l'inici de
les obres d'urbanitzacio, I'acord unanime al respecte de tots els propietaris de les parcelles incloses
en el poligon.

No obstant, donada la composicid heterogénia en quant a propietaris i condicions de les propietats
dins un mateix poligon d'actuacio, s'ha pogut observar, a la practica, una elevada dificultat d’establir
acords entre tots els propietaris que facilitin el desenvolupament d'aquests poligons. De fet, a data
d'avui, el desenvolupament dels poligons d’actuacio en els creixements extensius de Tortosa es pot
considerar quasi bé nul.

OBJECTIUS | CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

L'objectiu de la present modificacid puntual és el d’abordar un cas particular dels poligons
d’actuacio citats anteriorment, el PA-SIM 2024 /10e, per tal de facilitar-ne la seva gestié. Aixd s’ha
d’aconseguir mitjangant la subdivisié d'aquest poligon en altres dos poligons el PA-SIM 2024/10e i
el PASIM 2023 /1f, de manera que es crein les condicions que possibilitin I'entesa entre els
propietaris de les parcelles de dits poligons i facilitar aixi la seva urbanitzacié. Aquesta medificacid
es realitza d’acord amb el POUM, el qual, dins el capitol “Disposicions Complementaries del POUM
als Creixements Extensius”, al subcapitol 5&. “Criteris sobre la definicid dels Poligons d'Actuacio *
admet la subdivisid del poligons per tal de millorar les seves possibilitats de desenvolupament:

“- S'admetra la possible subdivisié dels poligons d'actuacié en els casos que comporten una
millora de la gestié i de la capacitat d'actuacié i sempre i quan la medificacid no deixi
superficies de sol ingestionables per I'equilibri de carregues i beneficis.”

Tal com es pot observar a la informacid grafica adjunta, la present modificacié permet la gestié
independent en cadascun dels poligons resultants, sense perjudici per cap d’ells.

D'altra banda, la conveniéncia d’aquesta modificacid puntual es motiva per la necessitat de
desbloquejar, en la mesura d’alld possible, la citada problematica del desenvolupament dels
poligons en creixements extensius a Tortosa. Donat que cada poligon és un cas particular, aquestes
solucions només es poden donar el cas de cada poligon de forma individual, atenent a les seves
caracteristiques i possibilitats especifiques, tal com fa, en el cas del PA-SIM 2024/10e , la present
maodificacid.

En el present cas, la divisid del poligon d'actuacid va acompanyada de la medificacid del
planejament, a fi i efecte de que les finques resultants de la nova ordenacié donin front a una via
plblica. Per fer possible I'esmentada divisié, es perllonga el carrer que ha de donar accés a les
diferents parcelles.
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La modificacié que es realitza afecta el poligon d'actuacié PA-SIM2024/10e, integrat en els
creixements extensius de sol urba no consolidat de la ciutat, localitzat dintre de la Unitat Funcional
Territorial (UFT) de la Simpatica i Mig Cami i qualificat de zona residencial amb edificacié unifamiliar
aillada en parcella mitjana, identificat amb clau 5h.

CARACTERISTIQUES DE LA NOVA ORDENACIO

La present modificacid, tal com s’ha exposat anteriorment, divideix el poligon PA SIM 2024/10e, de
8.184 metres quadrats, en dos poligons: el PA SIM 2024/10e, que conserva el nom de |'anterior
perd que passa a ser de 4.405 metres quadrats, i el PA SIM 2023/1f, amb una superficie de 3.779
metres quadrats. Pel que fa a la seva qualificacié, els dos poligons resultants mantenen la clau del
poligon inicial, la 5b, pertanyent a la zona residencial amb edificacié unifamiliar aillada en parcella
mitjana. D'altra banda, al poligon PA SIM 2023/1f s’augmenta la superficie de viari, perllongant el
cami recollit al POUM vigent, de manera que sigui possible la parcellacio amb parcelles que,
acomplint la superficie minima segons el POUM, puguin donar amb front a carrer, per tal d'obtenir
les condicions necessaries per esdevenir solar.

En la taula seglient que s'adjunta es comparen els parametres del planejament vigent amb el
modificat.

TAULA COMPARATIVA DEL POLIGONS D'ACTUACIO

{Poumvigent |} POUM modificat || Diferéncia
) ) PA-SIMPATICA MODIFICAT
PA-SIMPATICA PA-SIMPATICA PA-SIMPATICA 2024/10e )
2024/10e 2024/10e 2023/1f +
2023/1f VIGENT
Superficie ambit 8.184,00 m2 4.405,00 m2 3.779,00 m2 8.184,00 m2 0,00 m2
Sol public 703,00 m2 626,00 m2 446,00 m2 1.072,00 m2 369,00 m2
Sol aprofitament privat 7.481,00 m2 3.779,00 m2 3.333,00 m2 7.112,00 m2 -369,00 m2
Clau urbanistica 5b 5b 5b 5b 5b
Parcela minima 1.095,00 m2 1.095,00 m2 1.095,00 m2 1.095,00 m2 0,00 m2
Nombre habitatges 7 hab. 3 hab. 3 hab. 6 hab. -1 hab.
Edificabilitat neta 0,30 m2/m2 0,30 m2/m2 0,30 m2/m2 0,30 m2/m2 0,00 m2/m2
Sostre edificable 2.244,30 m2 1.1433,70 m2 999,90 m2 2.133,60m2 -110,70 m2

De la taula anterior se’'n desprén que la present modificacid no suposa un increment de
I'aprofitament urbanistic, sind mes be el contrari, una reduccid, al disminuir la densitat en 1
habitatge i el sostre maxim en 110,70 m2,

Per establir el nombre d'habitatges que s'hi poden construir, s’ha establert la relacié entre la
superficie dels terrenys amb aprofitament privat i la superficie de la parcella minima, de 1.095 m2,
que en el cas del planejament vigent li es d'aplicacié, mes a mes, |'establert al Criteri 10 sobre la
interpretacid de les situacions particulars de determinades parcelles de la Disposicio
Complementaria Unica, el qual ha estat modificat recentment mitjangant una modificacié puntual
del POUM, aprovada definitivament per la Comissid d'Urbanisme de les Terres de I'Ebre en data 12
de novembre de 2013, i publicada al DOGC en data 26 de novembre de 2013,

www.tortosa.cat 3
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FITXES NORMATIVES
Planejament vigent

A continuacio es reprodueix la fitxa normativa 032 del planejament vigent corresponen al Poligon
d’actuacio PA-SIMPATICA 2024/10 amb codi PA_SIM2024/10e

Fitxa 032. PA-SIMPATICA 2024/1. Codi: PA-SIM2024/10e
1. Ambit:

a. Inclou el sol, localitzat dintre de la Unitat Funcional Territorial (UFT) de la Simpatica i Mig Cami i
qualificat de zona residencial amb edificacié unifamiliar, identificat amb la clau 5 d'aquest POUM,
que s’especifica en els planols de la série 6 - Ordenacié detallada del sél urba. Creixements
extensius- a escala 1/2.000. El poligon d'actuacié inclou també la vialitat necessaria per garantir
'accés a les parcelles incloses en el mateix.

b. La superficie del poligon d'actuacio és de 8.184 m2.

2. Objectius:

a. Delimitar I'ambit de gestio en el que fer efectius el repartiments de carregues i beneficis que han
de permetre I'assoliment de la condicio de sol urba consolidat.

3. Condicions d'ordenacio, edificacio i Us:
a. Les superficies i els percentatges de cessio obligatoria i gratuita per a cada tipus de sistema, aixi

com les superficies i el percentatge de sol d’aprofitament privat d’aquest poligon d’actuacio seran
els seguents:

RESERVES SOL PUBLIC Viari 703 m? 8,69%
SOL PUBLIC 703 m? 8,59%

SOL D'APROFITAMENT PRIVAT Residencial 7.481 m2 91,41%
SOL PRIVAT 7.481 m2? 91,41%

La cessio del 10% d'aprofitament mig del sector es realitzard segons les determinacions
contingudes a l'article 43 i el 68.2a de la LU.

b. El sl d'aprofitament privat s’ordenara segons:

- Zona residencial amb edificacio unifamiliar aillada, clau 5b, les condicions d’edificacid, parcellacic
i Us de la qual es determinen en el Titol V d’aquestes Normes.

- Les condicions d’ordenacio estan reflectides en els planols de la série 6 - Ordenacié detallada del
sol urba. Creixements extensius- a escala 1/2.000.

- Uedificabilitat maxima del PA sera la que resulti de I'aplicacio de I'edificabilitat neta sobre el
poligon.

www.tortosa.cat 4
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- El nombre maxim d’habitatges sera el que resulti d’aplicar a la superficie del poligon la superficie
minima de parcel.la definida per les NNUU.

- L'edificabilitat maxima del PA sera la que resulti de 'aplicacio de I'edificabilitat neta sobre els sols
qualificats d’aprofitament privat.

4. Condicions de gestio i execucio:

Ef poligon d’actuacio s'executara pel sistema de reparcellacio i dintre d'aquest amb alguna de les
modalitats previstes en la LU per a la iniciativa privada.

5. Régim transitori d'edificaci6 i usos:

Mentre no s’executi aquest poligon d‘actuacio, el sols, edificis i installacions inclosos en el poligon
d’actuacio, estaran sotmesos a les disposicions generals establertes en el Titol | d'aquestes
Normes, que regulen de forma especifica el tractament dels creixements extensius localitzats en el
50l urba no consolidat.

A continuacié es reprodueixen les fitxes normatives del planejament medificat corresponen als

Poligons d'actuacié PA-SIMPATICA 2024/10 amb codi PA_SIM2024/10e, i PA-SIMPATICA 2024/1
amb codi PA_SIM2023/1f

Planejament modificat

Fitxa 032. PA-SIMPATICA 2024/1. Codi: PA-SIM2024/10e
1. Ambit:

a. Inclou el sol, localitzat dintre de la Unitat Funcional Territorial (UFT) de la Simpatica i Mig Cami i
qualificat de zona residencial amb edificacié unifamiliar, identificat amb la clau 5 d’aquest POUM,
que s’especifica en els planols de la série 6 - Ordenacio detallada del sél urba. Creixements
extensius- a escala 1/2.000. El poligon d'actuacio inclou també la vialitat necessaria per garantir
I'accés a les parcelles incloses en el mateix.

b. La superficie del poligon d’actuacio és de 4.405 m=2

2. Objectius:

a. Delimitar I'ambit de gestié en el que fer efectius el repartiments de carregues i beneficis que han
de permetre ["assoliment de la condicio de sol urba consolidat.

3. Condicions d’ordenacio, edificacio i Us:
a. Les superficies i els percentatges de cessio obligatoria i gratuita per a cada tipus de sistema, aixi

com les superficies i el percentatge de sol d’aprofitament privat d’aquest poligon d'actuacié seran
els seglients:

RESERVES SOL PUBLIC Viari 626 m? 14,21%
SOL PUBLIC 626 m? 14,21%
SOL D'APROFITAMENT PRIVAT Residencial 3.779 m2 85,79%
SOL PRIVAT 3.779m2 85,79%

www.tortosa.cat 5
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La cessio del 10% d’aprofitament mig del sector es realitzara segons les determinacions
contingudes a l'article 43 i el 68.2a de la LU.

b. El sol d'aprofitament privat s'ordenara segons:

- Zona residencial amb edificacio unifamiliar aillada, clau 5b, les condicions d'edificacid, parcellacio
i Us de la qual es determinen en el Titol V d’aquestes Normes.

- Les condicions d'ordenacié estan reflectides en els planols de la série 6 - Ordenacio detallada del
sol urba. Creixements extensius- a escala 1,/2.000.

- L'edificabilitat maxima del PA sera la que resulti de I'aplicacié de [I'edificabilitat neta sobre el
poligon.

- El nombre maxim d’habitatdes sera el que resuilti d’aplicar a la superficie del poligon la superficie
minima de parcel.la definida per les NNUU.

- L’edificabilitat maxima del PA sera la que resulti de I'aplicacié de I'edificabilitat neta sobre els sols
qualificats d’aprofitament privat.

4. Condicions de gestié i execucio:

El poligon d’actuacio s'executara pel sistema de reparcellacio i dintre d'aquest amb alguna de les
modalitats previstes en la LU per a la iniciativa privada.

5. Régim transitori d'edificacié i usos:

Mentre no s'executi aquest poligon d'actuacio, el sols, edificis i installacions inclosos en el poligon
d’actuacid, estaran sotmesos a les disposicions generals establertes en el Titol | d’aquestes
Normes, que regulen de forma especifica el tractament dels creixements extensius localitzats en el
50l urba no consolidat.

Fitxa 032. PA-SIMPATICA 2023/1. Codi: PA-SIM2023/1f
1. Ambit:

a. Inclou el sol, localitzat dintre de la Unitat Funcional Territorial (UFT) de la Simpatica i Mig Cami i
qualificat de zona residencial amb edificacié unifamiliar, identificat amb la clau 5 d'aquest POUM,
que s’especifica en els planols de la série 6 - Ordenacié detallada del sol urba. Creixements
extensius- a escala 1/2.000. El poligon d’actuacié inclou també la vialitat necessaria per garantir
I'accés a les parcelles incloses en el mateix.

b. La superficie del poligon d'actuacio és de 3.779m>.

2. Objectius:

a. Delimitar I'ambit de gestié en el que fer efectius el repartiments de carregues i beneficis que han
de permetre I'assoliment de la condicié de sol urba consolidat.

3. Condicions d’ordenacid, edificacio i ds:
a. Les superficies i els percentatges de cessio obligatoria i gratuita per a cada tipus de sistema, aixi

com les superficies i el percentatge de sol d'aprofitament privat d'aquest poligon d’actuacio seran
els seglients:

www.tortosa.cat 6
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RESERVES SOL PUBLIC Viari 446 m? 11,80%
SOL PUBLIC 446 m2 11,80%
SOL D'APROFITAMENT PRIVAT Residencial 3.333m? 88,20%
SOL PRIVAT 3.333m? 88,20%

La cessio del 10% d'aprofitament mig del sector es realitzara segons les determinacions
contingudes a l'article 43 i el 68.2a de la LU.

b. El sol d'aprofitament privat s’ordenara segons:

- Zona residencial amb edificacié unifamiliar aillada, clau 5b, les condicions d’edificacié, parcellacio
i s de la qual es determinen en el Titol V d’aquestes Normes.

- Les condicions d'ordenacio estan reflectides en els planols de la série 6 - Ordenacié detallada del
sol urba. Creixements extensius- a escala 1/2.000.

- L'edificabilitat maxima del PA sera la que resuilti de I'aplicacio de I'edificabilitat neta sobre el
poligon.

- El nombre maxim d’habitatges sera el que resulti d’aplicar a la superficie del poligon la superficie
minima de parcel.la definida per les NNUU.

- L'edificabilitat maxima del PA sera la que resulti de I'aplicacié de I'edificabilitat neta sobre els sols
qualificats d'aprofitament privat.

4. Condicions de gestid i execucio:

El poligon d’actuacié s'executara pel sistema de reparceliacio i dintre d'aquest amb alguna de les
modalitats previstes en la LU per a la iniciativa privada.

REGIM TRANSITORI D’EDIFICACIO | USOS

D'acord amb el previst a l'article 73 del TRLLUC, I'aprovacié inicial de la present modificacio
comporta la suspensié de l'atorgament de llicéncies de parcelelacié dels terrenys, i de nova
edificacié en tot I'ambit objecte de la modificacio.

FONAMENTS DE DRET | TRAMITACIO

La tramitacio de la present modificacié puntual del POUM s'ha de realitzar mitjangant I'establert a
I'article 38 de la Llei 3/2012, del 22 de febrer que maodifica I'article 96 del DL 1/2010 del text refos
de la Llei d'Urbanisme. En aquesta modificacid no s'incrementa el sostre edificable ni la densitat de
I'Gs residencial ni comporta una transformacié dels usos establerts, pel que no entra dins els
suposits recollits en els articles 99 i 100 del DL 1/2010. Per tant, s’ha justificat només el
compliment de I'article 97, modificat pel 39 de la Llei 3/2012, del 22 de febrer, el qual fa referéncia
a la necessitat de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, aixi com la seva oportunitat i
conveniéncia.

www.tortosa.cat 7
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Als efectes de 'establert a 'article 85.5 del TRLLUC, modificat per I'article 31 de la Llei 3/2012, del
22 de febrer, no s’ha de demanar informe a cap organisme afectat per rad de llurs competéncies
sectorials per no haver-hi cap d'afectat.
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