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1. DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA DE MODIFICACIO DEL POUM

11 Ambit i iniciativa de la proposta

La present modificacié del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal del Perell6 comprén I'ambit del pla especial
urbanistic PEU-7 “Carpe Diem” definit en el mateix POUM.

Es tracta d’'un sector en s6l NO URBANITZABLE a desenvolupar mitjangant pla especial urbanistic:

- Larea on ens centrem és a la Plana de el Burga del municipi de El Perelld situat en una derivacio des de la
carretera TV-3022 que va des de el Perell6 fina a Rasquera, concretament aquesta derivaci6 al PK-8,5. Poligon
cadastral 109, a les parcel-les 10 i 59, les dos parcel-les 'una de geometria una mica trapezoidal i I'altra quasi be
triangular, que estan limitades pel barranc de la Riera, al costat dret, les edificacions fora de la zona tant de
influéncia com de les possibles afeccions pluviométriques.

- La modificacio puntual consta en recollir fidelment els usos existents en aquest PEU, ja que no es veuen reflexats
en la fitxa actual dels sector de desenvolupament, com també el sostre existent d’edificacié, tal com es grafia al
planol de superficies i fotografic adjunt..

- La modificaci6 puntual de la superficie real total de les parcel-les que conformen el PEU-7 segons aixecament
topografic realitzat I'abril de 2010, que es trobava a 'annex 3 entregat a I'Ajuntament quan va demanar uns
aclariments del Pla Especial Urbanistic per al complex restaurant — allotjament rural “Carpe Diem” el Perelld, es
justificaven les discrepancies en les superficies cadastrals i registrals. El topografic inicial es va fer seguint els
limits elegits al seu bon criteri pel topograf i les indicacions del propietari actual; perd en aquest segon
aixecament topografic s’han elegit els limits donats per I'antic propietari de les finques. La superficie de la finca
comprovada és de 29.603m?2 A la vegada es va comprovar la superficie de la finca amb la medicié realitzada
quan es va legalitzar el restaurant, i es pot comprovar que la superficie de la parcel-la 10, poligon 109 tenia una
superficie de 14.071m? El limit de les dos finques segons l'antic propietari esta a 10m del marge
aproximadament, tal com es grafia al planol topografic adjunt.

- Corregir l'article 274 de I'actual POUM on apareixen els Plans Especials Urbanistics com a sectors en sol urba i
afegir-los com el punt 6. Plans especials urbanistics a I'article 291.

- Suprimir I'apartat 3 de l'article 300 de I'actual POUM.

La iniciativa de formulacio de la modificacié puntual es ha estat redactada per Baltasar Bonet Vila, arquitecte col-legiat
nim. COAC 26.701/5 i l'arquitecta técnica Teresa Salvador Gisbert amb nim. CAATEETE 133 del; des del DESPATX
10 DE SERVEIS GENERALS, S.L. amb CIF B-43603539 amb domicili social a I'Avinguda Robert Graupera, 152 del
municipi de Deltebre (43580), qui la presenten a I'Ajuntament del Perellé que la sotmetra a la seva consideracio per a
la seva tramitacio.

El procediment per a la tramitacié de la modificacié del POUM, de conformitat amb I'apartat c) de I'article 96 del DL
1/2010 de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d'urbanisme (TRLU), és el mateix que requereix la
formulacié del Pla d’ordenacié urbanistica municipal i que es troba fixat a I'article 85 del TRLU.

L’aprovacio inicial i provisional del planejament correspondra a I'Ajuntament. Un cop acordada I'aprovacio inicial del
pla, es sotmetra I'expedient a informacio publica per tal que es presentin en el seu cas les al-legacions que estimin
oportunes, procedint-ne seguidament a 'aprovacié provisional de la proposta.

La aprovacio definitiva del planejament correspon a la Comissié Territorial d’'Urbanisme de les Terres de I'Ebre.
1.2 Régim urbanistic vigent

Al gener de 2017 la Comissio d'Urbanisme de les Terres de I'Ebre va donar conformitat al text refés del Pla
d'ordenacio6 urbanistica municipal del Perell6, en compliment de I'acord d'aprovacio definitiva de 9 de febrer
de 2017.

Tal com s'indica al DOCUMENT 2 - Normativa Urbanistica — Fitxes dels sectors de desenvolupament; del Pla
d’'ordenacié urbanistica municipal, al Capitol desé.- Sectors en sol urba a desenvolupar mitjangant pla
especial, en l'article 274 — Sectors en sol urba, apareix el nostre pla especial urbanistic nomenat
com a PEU-7 Sector “Carpe Diem”.
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La fitxa continguda en el punt 2.2 Fitxes dels sectors de desenvolupament, del POUM vigent és la segient:
PLA ESPECIAL URBANISITIC PEU-7 SECTOR CARPE DIEM
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L'article 274 contingut en el punt 2.1 Normativa urbanistica, del POUM vigent és la seglent:

CARITOL DESE -

SECTORS EN S0L URBA A DESENVOLUPAR MITJANCANT PLA ESPECIAL

Arl. 274 - Sectors en sii urbd
iy

1. Eleséclore que ol present POUM dallmits en ol 58] urbd s6n =ts seghents;
SECTORS DE MILLORA URBANA

Pheul -1 Sactr * Bamane de les Comes ©
Pl - 2 Secl " Tometss oegl®
L -3 Seclor " Pla de lsFla™®

PLANS ESPECIALS LRBANISTICS

PEU -1 Seclor "Davant cazas”™

PEU-2  Segor "Via Augusia”

PELI-3 Sector "Cormador dinfraestuchines”
PEU -4  Sactor "Tame Cuita’

PEL —& Seclor "Ca I'Aballaire”

PELU-B  Secloe "El Mok®

PEU-T  Sector “Carpe Dien

PEL = Sacior "Escoresdor de conlll®

PEU -8 SHuior "Mas den Curte”

PEU 10 Sectar "Rierss

1M

iR

2. Les fikes contingudes:n &) Dorument 2 dsl present POUNE * recullen squests seslons a dessnsolipar po
-plangfament sspacial. Les dalenminanions daguesles fiies son vinculanis narmatyarisat.
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L'article

291 contingut enel punt 2.1 Normativa urbanistica, del POUM vigent és la segient:

Art 281 - Regulacid general

NB)

4,

El g8l no whanlizeble delimiiat per aguesi POLM &5 fgulsrd per les determinacions que s'estaidaien o
aguest capliol, Bkl com per les especligues i concretes definides per & cads zona i per @ code: sEslema,
recolides en-ayuestes Nommies, | o el s8u oas, per les determinacicns que estableixin sls Plans Especials gqua
I desanyoluplin,

La regulackd peneral fixeda per les normes del presesi POUM en relackhd amb obs magatrems agricolos,
tanques, basess de reg | allres elemenis ubicats & 360 no whanlzable; vindrs complementada per | Ordemanga
Reglladors o 8 Intanvenotd Adminfeirative sn als octes dediicatid an- 58/ no urbanizabie vigent o guela
pugui sashadibul.

El present POUM sstablaix ks detarminacions ganerals que regulen & 53l no urbanitzable, senss perjudicl i:!&
l'aplioaci e In legislack sectortal vigent comesponent per rad de la meters que os fracl, | aquelies
determinacions que @sposin ks altves Administraclons competents an cada aspal,

El POUM del Persllo Incompora les disposicions que -canbenn es Nomes d'ordenackd terdiorial del vigenl Pla
Torritorial Parcial de Temes de MEbme , asgedmiment sis articles 2.6, 2.8 | 210 pel que fa 8 la probeceid dil sol mo
urhanftzable | af Titol V) | kes Di=posicions traraitiras primars, segona | ercara pol gue rdapaola al palsaie,

Les dalimitacions | disposicions normatives del Pia Tarrtoral quant 8 ks proteccd del sl no urbaniizable son
plemamont esiglbles al sl noral daf muniocip) del Pomio..
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L'article 300 contingut en el punt 2.1 Normativa urbanistica, del POUM vigent és la seglent:

Art. 300~  Regulactd dels usos amb cardcler gereral en of sof no urbanitzable
{NB)

1. Hls usos principals | compatibles per sl sl no urbanitzable son aquells que senumeran & fa reguladd sspectica
dals Usos por o cadascuna de Jos Zones,

2. Indepandeniment d'allé previst por & cada zona de sl no urbanitzable, as declaren no compatibles § quedan
prohitéts en la folalital el $61 no urbanitzeble toks aquells wsos que Impliquin ransformact an ks destinacd o fee
carantaristiguas d'aquest 88 o lestonin e valor especific gue en cada zona s defineil.

4,  Soran usos no compatiiles an el 56 no uibeniizable els uss seglants:

Usce globals: Urbans

Usos ganermals; Terclar
Indisstria

Uzne pepaifics: Linthvabitadgs aikal
Uniabitaige adossst
Linfhahitsige apansist

Linihabitstpe arangherat
Flurihmbitaige ait

Pluritib(lstde agrupeat
Holbsiar

Comarg mitia
Comaerg gran

Cricing

Sarval recreatiu
Servel sanliar

Sorval sgelztoncial
Sarval assocaaliu
Sarvel adminisiraiu
Servai refligits

Seryel urbd
Aparcament

Tallas

Taller de manianimaent de vehicles
Industria urbana

Indugirla agrupada

lehisinia sepanaca

Loglatic | transport
Fecusr
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1.3 Marc legal aplicable

1.3.1 Marc juridic
- Ambit autonomic:

o Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme
(TRLU), modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer.

o Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme.
- Ambit estatal:
o Reial Decret Legislatiu 2/2008, de 20de juny, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei del sol.

D’acord amb l'article 101.3 del TRLU, “La iniciativa privada no té dret al tramit per a I'aprovacio de les propostes de
modificacié dels plans d’ordenacio urbanistica municipal que presenti. Tanmateix, l'ajuntament pot assumir
expressament la iniciativa publica per a formular-les”.

1.3.2 Marc urbanistic

El marc urbanistic ve definit pel Pla d’ordenacio urbanistica municipal aprovat definitivament per acord de la
Comissio d'urbanisme de les Terres de 'Ebre en data 9 de febrer del 2017 i el seu text refés aprovat pel Ple
municipal en sessi6 de 31 de gener de 2017.

1.4 Justificaci6 de la necessitat, oportunitat i conveniéncia de la proposta de modificacio

La necessitat, oportunitat i conveniencia de la present modificacié es raona i justifica en relacio als interessos publics i
privats concurrents, tal com demana I'article 97.1 del TRLU.

La modificacié consisteix en I'ajust dels limits del PEU-7 segons I'aixecament topografic per tal de adequar-los a la
realitat fisica actual, que difereix lleugerament respecte la reflexada al POUM vigent, aixi com les superficies
construides i a legalitzar.

A més a més, es considera convenient la inclusié en el sector PEU-7 “Carpe Diem” els usos ja legalitzats anteriors al
POUM vigent i els demanats al Pla especial urbanistic que s'esta tramitant durant aquests darrers anys.

Per Ultim, cal afegir que, atés que les modificacions que es proposen no representen l'alteracid de la coheréncia
entre les previsions i I'ordenacié del POUM, no és necessaria la seva revisi, sind que és suficient la tramitacid
d’una modificacié puntual del mateix.
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1.5 Descripcid i justificacio de la proposta de modificacié

Respecte als usos existents

En data 6 de novembre de 2006 la Comissié Territorial d’'Urbanisme de les Terres de I'Ebre aprova la legalitzacié del
restaurant.

En data 3 de novembre de 2010 la Junta de Govern Local va aprova inicialment el Pla Especial Urbanistic per al
complex restaurant-allotiament rural “Carpe Diem” situat al poligon 109 parcel-les 10 i 59 de la partida “Burga” del
Terme Municipal del Perelld, on es tramitaven les legalitzacions del porxo, terrassa, allotjiaments aillats i magatzems.

En el moment de la redaccié del POUM vigent, els usos existents en I'ambit del PEU eren els de restauracio, turisme
rural, habitatge familiar i nucli zoologic (s’adjunta documentacié referent al nucli zoologic a I'apartat d’antecedents).

Amb coheréncia amb el PEU del Carpe Diem que ja s’estava i es continua redactant, i d’acord amb la legislacid
sectorial i urbanistica vigent; es proposa incloure I'is hoteler ja que al existir amb anterioritat i com a edificacio
principal un restaurant, aquest és incompatible amb 'ls proposat inicialment al PEU d'allotiament rural (Turisme
rural). Donada la seva incompatibilitat ens deriva a donar-li aquest Us en I'actual redaccié del PEU, I's hoteler.

Com a conseqiéncia, es suprimeix I'apartat 3 de I'article 300, on es fa referéncia a I'ls hoteler com a incompatible en
el sol no urbanitzable, al igual que molts d’altres d’aquest usos incompatibles, que deixen de ser-ho amb la seva
eliminacio de l'article, ja que resulten contradictoris molt d’ells i esdevenen conflictes al redactar els plans especials,
tals com els usos de taller, aparcament, pecuari, etc que si sén compatibles dintre del sol no urbanitzable i d’acord
amb els planejaments de rang Territorial.

Respecte a la definicio dels limits del PEU-7 Carpe Diem

La superficie real total de les parcel-les que conformen el PEU-7 segons aixecament topografic realitzat I'abril de
2010, que es trobava a l'annex 3 entregat a I'Ajuntament quan va demanar uns aclariments del Pla Especial
Urbanistic per al complex restaurant — allotjament rural “Carpe Diem” el Perello, es justificaven les discrepancies en
les superficies cadastrals i registrals. El topografic inicial es va fer seguint els limits elegits al seu bon criteri pel
topograf i les indicacions del propietari actual; perd en aquest segon aixecament topografic s’han elegit els limits
donats per I'antic propietari de les finques. La superficie de la finca comprovada és de 29.603m> A la vegada es va
comprovar la superficie de la finca amb la medicio realitzada quan es va legalitzar el restaurant, i es pot comprovar
que la superficie de la parcel-la 10, poligon 109 tenia una superficie de 14.071m?2 El limit de les dos finques segons
I'antic propietari esta a 10m del marge aproximadament, tal com es grafia al topografic adjunt.

Respecte a les reserves per sistemes urbanistics

La present modificacié puntual del POUM no comporta increment de sostre edificable ni un augment de la densitat
dels usos ni té per objecte una actuacio aillada de dotacio, pel que no és exigible un increment de les reserves per a
sistemes urbanistics que assenyala I'article 100 del TRLU.

Respecte a la correccio de superficies existents i ampliacié

Daltra banda, s’adjunten a I'apartat d’antecedents totes les edificacions existents i a legalitzar en el PEU definitiu del
Carpe Diem.

Per aquest motiu i amb la posta en marxa del PEU definitiu del Carpe Diem, es proposa una reserva de 50 m? per a
edificacions futures.

Respecte a la modificacio dels articles 274 i 291

Correcci6 de I'errada de l'article 274 on s'inclouen els Plans Especials Urbanistics del municipi del Perellé com a sol
urba; essent aquests traslladats a I'article 291 com el punt 6. Plans Especials Urbanistics, com a sol no urbanitzable.

Documentacio grafica de la modificacié del POUM

No es necessaria.
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1.6  Participacié ciutadana

La participacid de la ciutadania en relacio amb aquest document es garanteix mitjangant el mateix procés de
tramitacio, en el qual s'exigeix un tramit d'informacié publica del document aprovat inicialment. El caracter puntual i
l'abast especific de les modificacions que s'incorporen justifiquen que no sigui necessari complimentar altres
mesures addicionals de participacio.

1.7 Justificacio de I'adequacié al principi de desenvolupament sostenible i a les directrius de
planejament

Tenint en compte ['abast de les modificacions proposades, s'ha de constatar que no s'incorpora cap canvi que afecti
ni al model d'utilitzacio del territori derivat del POUM vigent, ni a cap element o valor objecte de proteccio, de forma
que la present Modificacié no altera els criteris d'ordenacié que poden repercutir en la consecucio dels objectius del
principi de desenvolupament urbanistic sostenible.

En el mateix sentit, els canvis puntuals que s’incorporen tampoc no comporten cap variacié en les determinacions
urbanistiques que puguin alterar la capacitat del sol en relacié amb els riscos geoldgics, hidraulics o tecnologics.

En conseqliéncia, es considera que no es necessari subjectar la present modificacio a avaluacio ambiental, de
conformitat amb el que disposa I'article 7 de la Llei 6/2009 de 28 d'abril, d'avaluacio ambiental de plans i programes.

1.8  Justificacié de 'adequacio a la mobilitat sostenible en el municipi

Segons estableix l'article 3.1 del Decret 344/2006, de 6 de setembre, |a present Modificacio no ha d'incorporar, com a
document independent, un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada, ja que aquests estudis son requerits en el cas
de modificacions de planejament urbanistic general gue comportin una nova classificacio de sol urba o urbanitzable,
el que no succeeix en aquest cas.

Al marge que l'estudi d'avaluacié generada no resulti perceptiu, cal assenyalar que el contingut d'aquesta
Modificacid, que es refereix basicament a 'ajust dels usos previstos en aquest PEU-T “Carpe Diem” i ajustar amb la
realitat la seva superficie parcellaria i construida; ni genera un increment de mobilitat ni té cap incidéncia en les
determinacions del POUM relatives a la mobilitat sostenible del municipi.

2. MEMORIA SOCIAL

Atés que la present Modificacié puntual no té absolutament cap incidéncia en les determinacions del POUM relatives
a habitatge en general, ni a habitatge protegit en particular, no requereix la incorporacié de cap memaria social.

3. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA | AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA DE LES
ACTUACIONS PREVISTES

La present Modificacid puntual del POUM, en referir-se basicament a incloure els usos existents i superficies reals
construides existents i parcel-laries; no té cap incidéncia en els parametres que, segons preveu l'article 59.3.4 del DL
112010, han de ser objecte d'analisis en l'informe de sotenibilitat econdmica, es a dir: (a) la justificacio de la suficiéncia
i adequacio del sol destinat a usos productius, i (b) la ponderacié de limpacte de les actuacions previstes en les
finances publiques de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de
la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.

Tenint en compte els esmentats objectius i contingut d'aquesta Modificacié també és innecessaria una avaluacio
economica de les actuacions, en la mesura que no salteren els parametres de [ordenacié prevista per al
desenvolupament del sector, sind Unicament s'ajusta a la realitat els usos existents, edificacions existents i parcel-les
existents que formen el sector PEU-7 “Carpe Diem".

El Perelld, 5 de Desembre de 2017

Baltasar Bonet Vila Teresa Salvador Gisbert

Arquitecte Arquitecta Técnica
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. NORMATIVA URBANISTICA MODIFICADA | FITXA MODIFICADA

Art. 374 - Sectors an 261 urba

)

y X

Ele sectors que of present POUM - dalimita en ol 500 urbd son eiz segianis:
SECTORS DE MILLORA URBANA
ML -1 Sachee * Barmane de les Comes ™

PMU -2 Sache " Tomelea oegl®
P -3 Soclef " Pla de b Fim "

Art. 21 - Regilacio general

NB)

1

4,

El s8] no whanilzebla dalimidat par aguest POUM es fegulard per les determinacions que s'estaldeivon en
squest capitol, Bk com per les especfiques | concsedee definides per 8 cada zone i per o onde- sEslema,
recolfides en-aguastes Nommies, | e el s80 cas, per les determinacions que establefxin ols Plans Especials qua
Ies desanvolupln,

La regulacks peneral fixada per les normes del present POUM en relackd amb s magetzams, agricoles,
tanques, besses de reg | allres elomenis ubicals &l il no whanltzabls, vindrg complementada per | Ordenanga
Regufadors de i@ ntervencit Adminisretive en els ocles dedlicecsd eq- o8 no whanlzable vigent o quels
pigE saubadible.

El presant POUM sstableis s detarminacking ganerals que regulen & 38l no urbanitzable, ssnss pejudicl de
I'aplicacie de In kgislold seciodal vigent cormesponent per rad de la maters que of tracl, | aguelies
debarminacians gue @sposin ke altres Adminktracions competents an cada aspal,

El POLM del Perello Incorpora bes disposicions que cantenan les Nommas d'omenack teerilorial del vigent Pla
Towritorial Parcisl de Termes de MEbre | aspecialment e arbeles 2.6, 2.8 | 210 pal gue fa & & protecoid dil S5 no
urbandtzable i al Tiol VI | kes Disposicions tranaitiirias prmars, segona i tercara pel qua respecta ol palsalge,

Les daelimitzcions | disposicions normatives del Pla Tarrikeral quant a.ka proteced del bl no urbanitzstle son
plenament exigibles al abl noral del municipi de! Pamfiio,.

PLANS ESPECIALS URBANISTICS'

PEU-1  Sector “Oavant casas’
PEU-Z  Seclit Vs Adgusia”
PEU-3 ‘Ssctor-Comador difrEssiichie
PEU -4  Sécls Tora Culta®
PEU-5  Seotie"Cs MAbsllain®
PEL-8  Sooie "Bl Mok
PEUST  Sackir Cane D
PEU-B  Sastor Estorcsdor s i
PEU=8  Beclor'WMas den Burte”
:P'EU— ﬂl_ m 'TH!IW"’

Les fieea conlingudes en el Document 2 dal present POUM  recullen squesis seclors & desanvolupar pal
planajament especi. Les duterminacions d'aquestes fitees 560 vinculants normetivamesnl.



AM 300 - Regulecid dels usos amb carieler giteral en ef s8f no urbaniizbie
fwE)

1.  Els usos pincipals i compatiblies par &l a6l no urbaniizatie sor agquells gus Senumensn a la raguisdt sepectfica
telé Usos per & cadastuna de les Zonas,

2. Independentment d'slld pravist per a cada zona de s no urbanitzable, es declaren ne compafibles | quaden

prohitits an 18 totslibst del 61 a0 usbanitzable tots aquells vsos que impliquin iranstormacit an ks destinacl® o les
cargciaristiquas daquest s o leslonin &) valor especific gue en cada zona e defineixl,

FITXA MODIFICADA

MODIFICACIO PUNTUAL POUM DEL PERELLO . PEU-7 “Carpe Diem”
DESEMBRE 2017



PEU-7

PLAESPECIAL URBANISTIC

"Carpe diem"
AmBIT
Ubicacio: L'ambit correspon als terrenys d'un establiment de turisme rural, restauracié i nucli zoologic, situat
a prop de I'extrem nord del municipi, a la confluéncia del barranc del Ganso i el barranc de la
Riera.
Superficie: 29.603,00 m2 100%
OBJECTIUS
Situat dins dela normativa les edificacions existentsi permetre la adequada ampliaci tant de sostre com dels
espais necessaris per desenvolupar ['activitat de turisme rural, restauracio, nucli zoologic, hoteler i
habitatge familiar.
Usos

Usos admesosprincipals:
Usos compatibles:

Habitatge familiar, turisme rural, restauracié, hoteler, educacio en el lleure i nucli zoologic.
Els establerts segons normativa per a les claus urbanistiques de les zones i sistemes en el sector,
tals com les construccions auxiliars complementaries que es definiran al PEU.

CONDICIONS D’ORDENACIO | D’EDIFICACIO

Sistemes i zones:

Edificabilitat:
Hahitatge:

DETERMINACIONS

Superficie minima de sistemes: m2 0%
Superficie maxima de zones: 29.603,00 m2 100%
Sostre existent: 807,08 m2 (+50 m2 perampliacio)
Nombremaxim d'habitatges: 1

Lesestablertes pel pla especial urbanistic.

CONDICIONS DE GESTIO | D'EXECUCIO

Lesestablertes pel pla especial urbanistic.

DELIMITACIO




ll. ANTECEDENTS

MODIFICACIO PUNTUAL POUM DEL PERELLO . PEU-7 “Carpe Diem”
OCTUBRE 2017
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