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A) TIPUS DE PROJECTE O MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PLA D’ORDENACIÓ 

URBANÍSTICA MUNICIPAL (P.O.U.M.) 

 

Es tracta d’una Modificació Puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal del t.m. de Pira i 

pel que fa única i exclusivament a l’àmbit qualificat amb la clau CF-3 delimitat per l’Avinguda 

Anguera i els carrers Cèsar Martinell i Arnau Pere, dins el Sòl Urbà. 

 
El Text Refós del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal del municipi de Pira va ser aprovat 

definitivament per la Comissió d’Urbanisme de Tarragona en sessió de data 1 de febrer de 

2007 i es va publicar al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya núm. 4875 de data 3 de 

maig de 2007 a efectes de la seva immediata executivitat. 

 
La present proposta de Modificació Puntual a l’àmbit esmentat s’efectua en virtut de les 

converses mantingudes amb l’Ajuntament de Pira per tal d’adaptar la qualificació d’aquest 

àmbit a la realitat física existent, fet que no es va tenir en compte a l’hora de redactar el POUM, 

ja que dins d’aquest àmbit hi ha una edificació unifamiliar aïllada, tipologia diferent a la 

d’edificació en filera prevista al P.O.U.M.  

 
Aquesta modificació puntual proposa el canvi de la clau CF-3 (cases en filera) per la clau CJ-1 

(ciutat jardí). 

 



 

 

B) ÀMBIT I UBICACIÓ DE LA PRESENT MODIFICACIÓ PUNTUAL. 

 
L’àmbit de la present Modificació Puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal vigent el 

constitueix estrictament el qualificat amb la clau CF-3 dins la illa formada pels carrers Avinguda 

Anguera, Cèsar Martinell i Arnau Pere dins el Sòl Urbà del municipi de Pira: 

 
1. El seu límit Nord el constitueix el carrer Cèsar Martinell. 

2. El seu límit Est el constitueix l’Avinguda Anguera. 

3. El seu límit Sud el constitueix l’àmbit amb clau Cf-1 dins la mateixa illa. 

4. El seu límit Oest el constitueix el carrer peatonal Arnau Pere. 

 
D’acord amb les dades que consten a la documentació que integra el Pla d’Ordenació 

Urbanística Municipal, s’indica que l’àmbit té una superfície de 776 m2. 

 
És necessari constatar que, d’acord amb l’aixecament topogràfic realitzat, la superfície real 

obtinguda de l’àmbit és de 801,50 m2. Aquesta superfície correspon al global de les dues 

parcel·les en que està dividit l’àmbit, amb una superfície cadascuna d’elles de 400,75 m2. 

 



 

 

C) PROMOTOR DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL 

 

La present Modificació Puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal la promou el propi 

Ajuntament de Pira, amb domicili a l’Avinguda Arnau de Ponç, 3, de 43423 Pira. 

 



 

 

D) MOTIVACIÓ I JUSTIFICACIÓ DE LA PRESENT MODIFICACIÓ PUNTUAL. 

 
L’àmbit d’aquesta Modificació Puntual està dins la Zona de cases en filera, i més concretament 

en la subzona CF-3. La normativa d’aquesta clau especifica que la mateixa servirà per 

assegurar la correcta composició dels conjunts promoguts de forma individualitzada. En aquest 

cas es té que l’àmbit està format per dues parcel·les, una d’elles ja edificada amb una casa 

unifamiliar aïllada que respondria a la normativa específica de la clau CJ - Ciutat jardí. És per 

aquest motiu que l’altra parcel·la estaria en una situació contradictòria ja que es tindria que 

adossar a la parcel·la edificada de forma aïllada, no podent acomplir la premissa d’una correcta 

composició dels conjunts. 

 

Motiven i justifiquen doncs la tramitació d’aquesta Modificació Puntual del Pla d’Ordenació 

Urbanística Municipal de Pira, a l’àmbit concret i estricte esmentat a l’apartat anterior, els 

següents aspectes puntuals: 

 
a) La necessitat de clarificar la qualificació de l’àmbit en qüestió tenint en 

compte l’edificació existent d’una casa unifamiliar aïllada. 

b) Permetre edificar la parcel·la restant i actualment lliure d’edificació amb la 

tipologia de casa unifamiliar aïllada (clau CJ-1, Ciutat jardí), similar a la de 

la parcel·la colindant  i no creant una contradicció entre elles. 

c) No donar peu a formar elements antiestètics al disposar en una mateixa illa 

dues tipologies diferents. 

d) Solucionar la incongruència de l’edificació existent de tipologia aïllada i que 

el P.O.U.M. va incloure dins de Zona de cases en filera. 

 

És per això que es fa necessari i és criteri de l’Ajuntament el canvi de clau a l’àmbit proposat en 

aquesta modificació puntual, qualificant-la de Ciutat Jardí, concretament amb la clau CJ-1 en 

comptes de la clau CF-3 prevista al P.O.U.M. 



 

 

E) SUPORT LEGAL DE LA PRESENT MODIFICACIÓ PUNTUAL  

 

Dóna suport legal a la present Modificació Puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal, el 

propi Pla d’Ordenació Urbanística Municipal, que va ser aprovat definitivament per la Comissió 

d’Urbanisme de Tarragona en sessió de data 6 de juliol de 2006 i el Text Refós del mateix va 

ser publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya en data 3 de maig de 2007 a efectes 

de la seva executivitat immediata. 

Aquesta Modificació Puntual s’efectua atenent a quant es disposa a la següent legislació i que 

en el moment actual és d’obligat compliment: 

- Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el TEXT REFÒS 

DE  LA LLEI D’URBANISME (D.O.G.C. núm. 4436 de 28/7/2005). 

-  Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el REGLAMENT de la 

Llei d’Urbanisme (D.O.G.C. núm. 4682 de 24/7/2006). 

- Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matèria 

urbanística (D.O.G.C. núm. 4990 de 18/10/2007). 

 
Donat que es tracta d’una Modificació Puntual, s’estarà i es complirà quant es disposa a l’article 

94 de la Llei d’Urbanisme “Modificació de les figures del plantejament urbanístic”.  

 
Pel que fa a la formulació i tramitació s’estarà a quant es disposa a l’article 74 de la Llei 

d’Urbanisme i també a quant es disposa a l’article 107 del Reglament de la Llei d’Urbanisme 

“Formulació i tramitació dels plans urbanístics” i més específicament a quant es disposa a 

l’apartat 107.4. 

 
En aquest supòsit que ens ocupa de Modificació Puntual de l’àmbit especificat, és el propi 

Ajuntament de Pira qui la promou, en base a la Motivació i justificació que s’ha descrit a 

l’apartat D) relacionat anteriorment. En qualsevol cas l’Ajuntament de Pira haurà d’efectuar les 

tramitacions que s’escaiguin davant dels organismes competents. 

 



 

 

F) ESTAT ACTUAL DEL PLANEJAMENT A L’ÀMBIT D’AQUESTA MODIFICACIÓ 

PUNTUAL. 

 

El Planejament actual vigent al terme municipal de Pira és el Pla d’Ordenació Urbanística 

Municipal (P.O.U.M.), degudament tramitat i aprovat. 

 

Segons aquest Pla, la situació actual a l’àmbit d’aquesta modificació puntual és el que es 

preveu a l’article 69 “Zona de cases en filera (clau CF)”, el qual es transcriu a continuació: 

ARTICLE 69.- Zona de cases en filera (clau CF) 

DEFINICIÓ 

a. Aquesta zona ordena l’edificació unifamiliar entre mitgeres. Les Pla d’Ordenació 

Urbanística Municipal fixen les variants fonamentals del tipus arquitectònic per assegurar 

la correcta composició dels conjunts promoguts de forma individualitzada. 
 

SUBZONES 

b. En funció de les característiques de l’ordenació s’estableixen quatre subzones: 

i. Cases en filera,  Clau CF-1 

                                                  Clau CF-2 

                                                  Clau CF-3 

                                                  Clau CF-4     
                 

CONDICIONS DE PARCEL.LACIÓ 

Condicions de parcel·lació CF-1 CF-2 CF-3 CF-4 

Front mínim de parcel·la 5,50 m 5,50 m 5,50 m 33,00 m 

Parcel·la mínima 110 m2 130 m2 130 m2 700 m2 

Profunditat mínima de parcel·la 20,00m 24,00m 24,00m 22,00m 

Projecte conjunt si si si si 

 

CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ 

condicions de l’edificació CF-1 CF-2 CF-3 CF-4 

Tipus d’ordenació Alineada a vial 

Profunditat edificable màxima Fixada als plànols d’ordenació 

Planta baixa d’acord amb la definició dels paràmetres referits al carrer 

Alçada reguladora 6,50 m o la marcada als plànols 

Punt d’aplicació de l’alçada 

reguladora 

D’acord amb les regles sobre determinacions d’alçades dels 

paràmetres referits al carrer 

Separacions mínimes:  

· al carrer Segons plànols 5 m Alineada a vial Alineada a vial 

·al fons de la parcel·la     

Ocupació construcció auxiliar No 

Nombre màxim de plantes PB+1 o la marcada al plànol d’ordenació PB+1 o la marcada al 

plànol d’ordenació.     

Donat que el conjunt 

tindrà un aparcament 

comunitari amb un 

únic accés, l’habitatge 

que estigui  sobre 

aquest accés podrà ser 

més alt 



 

 

 
Alçada lliure mínima:  

· soterrani               2,20 m. 

· planta baixa               2,50 m. 

· planta pis               2,50 m. 

Sotacoberta habitable Només vinculada i inseparable de l’habitatge del pis inferior 

Composició de façana Lliure 

Elements sortints Només ràfec, 

màxim 45cm  

Només 

ràfec, 

màxim 

30cm 

Només ràfec, 

màxim 30cm 

Només ràfec, màxim 

30cm 

Cossos sortints oberts No s’admeten Segons 

article 37 

Segons art. 37 Segons art. 37 

Cossos sortints tancats i semitancats No s’admeten Segons 

article 37 

parcel·les 

amb més 10 

m de façana 

vol 5% 

carrer 

amplada 

50% façana 

long.màx: 

3,60 m 

Segons art. 37 

parcel·les amb 

més 10 m de 

façana 

vol 5% carrer 

amplada 50%  

façana 

long.màx: 

3,60 m 

Segons art. 37 

parcel·les amb més 

10 m de façana 

vol 5% carrer 

amplada 50%  

façana 

long.màx: 3,60 m 

Tanques Part massissa  90cm 

Part massissa a veí fins a 1,80m 

Part calada 1,80m 

Coberta Plana o inclinada amb un pendent màxim del 30% i ràfec paral·lel a 

la façana 

Material i color de façana Compositivament lliure, sempre i quan es tingui en compte una 

integració conceptual adequada del projecte en el teixit urbà que 

l’envolta en quant a l’acabat cromàtic  

Material i color de coberta Lliure, sempre i quan compleixi uns requisits de qualitat adequats  

Fusteria Lliure 

Altres S’admet terrat pla amb un màxim d’1/2 de la superfície de coberta 

en la coberta inclinada, tot i que el seu accés no podrà superar la 

línia de pendent de coberta traçada des del ràfec   

CONDICIONS D’US 

condicions d’us CF-1 CF-2 CF-3 CF-4 

Usos admesos Habitatge 

unifamiliar 

Habitatge unifamiliar, 

comercial, oficines, magatzem 

i activitats dins l’annex III, 

sanitari, sòcio-cultural, docent, 

garatge i aparcament 

Habitatge 

unifamiliar amb 

divisió horitzontal i 

6 habitatges 

màxim; comercial, 

oficines, magatzem 

i activitats dins 

l’annex III, 

sanitari, sòcio-

cultural, docent, 

garatge i 

aparcament 

Dotació mínima d’aparcament 1 aparcament /habitatge 

 



 

 

G) NORMATIVA URBANÍSTICA QUE ES PROPOSA A L’ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ 

PUNTUAL COM CONSEQÜÈNCIA DE LA PRESENT MODIFICACIÓ PUNTUAL. 

 
La normativa que es proposa a l’àmbit concret de la present Modificació Puntual és la 

corresponent a la clau CJ-1, la qual es preveu a l’article 70 “Ciutat jardí (clau CJ)”, el qual es 

transcriu a continuació:  

ARTICLE 70.- Ciutat jardí (clau CJ) 

1. DEFINICIÓ 

c. Aquesta zona ordena l’edificació unifamiliar aïllada en forma de ciutat jardí. 
 

2. SUBZONES 

d. Segons la seva densitat s’estableixen les subzones següents: 

i. Ciutat jardí,   Clau CJ-1  

                                        Clau CJ-2 
 

3. CONDICIONS DE PARCEL.LACIÓ 

condicions de parcel·lació CJ-1 CJ-2 

Front mínim de parcel·la 15,00 m 
(1)

 15,00 m 
(1)

 

Parcel·la mínima 400 m2 
(1)

 500 m2 
(1)

 

Profunditat mínima de parcel·la  25 m 
(1)

 

(1)
s’exceptuen d’aquestes condicions les parcel·les anteriors a la  data de l’aprovació inicial de les 

present normes que tindran un mínim de 200 m2 de superfície. 

 

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ 

condicions de l’edificació CJ-1 CJ-2 

Tipus d’ordenació: Edificació aïllada 

Edificabilitat màxima 0,60 m2/m2 sòl 0,60 m2/m2 sòl 

Ocupació màxima 35 % 35% 

Planta Baixa d’acord amb la definició dels paràmetres referits a la parcel·la 

Alçada reguladora màxima Segons  definició del núm. de plantes: 

PB+1   6,5 m 

Sotacobert habitable 

Punt d’aplicació de l’alçada reguladora Planta baixa 

Separacions mínimes  

 · al carrer 3,00m 3,00 m. 

· al fons de parcel·la 3,00m 3,00m 

· als laterals de parcel·la 2,00m 3,00m 

 · entre edificacions   

Alçada construcció auxiliar 3,00 m 

Ocupació construcció auxiliar 5% ocupació màxima de parcel·la hauran de complir les 

separacions mínimes 

Tanques Part massissa 0,90 m. 

Part calada fins a 1,80 m 

No s’admeten gelosia prefabricada o similar 

Nombre màxim de plantes PB+1 

Sotacoberta habitable Només vinculada i inseparable de l’habitatge del pis 

inferior i amb un màxim del 50% de la planta 



 

 

 
Alçada lliure mínima:  

· soterrani 2,20 m 

· planta baixa 2,50 m 

· planta pis 2,50 m 

Composició de façana Lliure 

Elements sortints Només el ràfec 

Cossos sortints no s’admeten dintre dels límits de les separacions a veïns i 

carrer 

Coberta Plana o inclinada amb una 30% de pendent màxim. En cas 

d’inclinada s’admet coberta plana amb un màxim del 50% 

Material i color de façana S’admet tot tipus de material. 

Colors terrosos. 

Material i color de la coberta Lliure, sempre i quan compleixi uns requisits de qualitat 

adequats. Prohibit pissarra, fibrociment i teula de ciment 

negre. 

Fusteria s’admet tot tipus de material, excepte l’alumini en acabat 

natural 

Altres Els baixants i canals vistos han de ser ceràmics, metal·lics 

o de PVC pintat del color de façana. 

Baranes.- La part calada no podrà ser en gelosia de formigó 
 

CONDICIONS D’US 

condicions d’us CJ-1 CJ-2 

Usos admesos Habitatge unifamiliar, aparellada amb projecte comú, 

bifamiliar, hoteler, comercial, oficines, magatzem, 

activitats dins l’annex III, sanitari, sòcio-cultural, docent 

restauració i espectacles, recreatiu, esportiu, garatge i 

aparcament 

 

Dotació mínima d’aparcament 1 aparcament / habitatge 

 

El nombre màxim d’habitatges per parcel·la, en els usos unifamiliar, bifamiliar i aparellat, serà com a 

màxim el quocient enter entre aquesta parcel·la i la parcel·la mínima de la clau corresponent. 

 

 



 

 

H) COMPARATIU ENTRE EL PLANEJAMENT VIGENT I LA PROPOSTA DE MODIFICACIÓ 

PUNTUAL. 

 

Per tal de justificar que l’edificabilitat no es veu incrementada pel fet del canvi de clau, es 

calculen els paràmetres possibles amb les dues solucions. 

 
Com que l’àmbit d’aquesta modificació puntual el composen dues parcel·les d’igual superfície i 

característiques, s’efectuen els càlculs en una d’elles: 

 
-  En el cas de cases en filera (clau CF-3), per calcular l’edificabilitat possible en la 

parcel·la s’ha de tenir en compte el gàlib edificable que consta als plànols O-02 i O-03 

d’ordenació i zonificació del sòl urbà del POUM: 

superfície gàlib edificatori ...........................   138,82 m2  

nombre plantes possible (PB+1PP) ............   2 

edificabilitat possible (138,82 x 2) ...............   277,64 m2  

 
-   En el cas de ciutat jardí (clau CJ-1), per calcular l’edificabilitat possible en la parcel·la 

s’ha d’aplicar el paràmetre d’edificabilitat que és de 0,60 m2/m2 sòl: 

superfície parcel·la .....................................   400,75 m2  

edificabilitat  ................................................   0,60 m2/m2 sòl 

edificabilitat possible (399,00 x 0,60) ..........   240,45 m2  

 
Com es pot comprovar amb aquests càlculs, al canviar la qualificació de la zona objecte 

d’aquesta modificació puntual no es guanya edificabilitat, sinó que se’n perd: 

 

COMPARATIU EDIFICABILITAT 

Edificabilitat possible en zona CJ-1 
 

< 

Edificabilitat possible en zona CF-3 

240,45 m2 277,64 m2 

 

-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.- 

 

Pel que fa a la casa aïllada existent, si es comproven els paràmetres aplicables de la clau CJ-1, 

resulta que es compleixen i, per tant, és perfectament compatible amb aquesta clau: 

 

CONDICIONS DE PARCEL·LACIÓ Normativa aplicable Casa existent 

Front mínim de parcel·la 15,00 m. (1) 15,96 m.  

Parcel·la mínima 400 m2 (1) 400,75 m2 > 400 m2  

Profunditat mínima de parcel·la - 25 m  

(1) 
s’exceptuen d’aquestes condicions les parcel·les anteriors a la  data de l’aprovació inicial 

de les present normes que tindran un mínim de 200 m
2
 de superfície. 



 

 

 

CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ Normativa aplicable Casa existent 

Tipus d’ordenació: Edificació aïllada Edificació aïllada 

Edificabilitat màxima 0,60 m2/m2 sòl 0,50 m2/m2 sòl 

Ocupació màxima 35 % 28,17 % 

Alçada reguladora màxima PB+1     6,50 m. 
Sotacobert habitable 

PB+1   6,40 m. 
No té sotacoberta 

Punt d’aplicació alçada reguladora Planta baixa Planta baixa 

Separacions mínimes:  

   · al carrer 3,00 m. 3,00 m. 

   · al fons de parcel·la 3,00 m. 8,40 m. 

   · als laterals de parcel·la 2,00 m. 3,00 m. 
   · entre edificacions   

Tanques Part massissa 0,90 m. 
Part calada fins a 1,80 m. 
No s’admeten gelosia prefabricada o similar 

Nombre màxim de plantes PB+1 

Sotacoberta habitable Només vinculada i inseparable 
de l’habitatge del pis inferior i 
amb un màxim del 50%. 

No hi ha 
sotacoberta 

Alçada lliure mínima:  

· soterrani 2,20 m. 2,50 m. 

· planta baixa 2,50 m. 2,50 m. 

· planta pis 2,50 m. 2,50 m. 

Composició de façana Lliure 

Elements sortints Només el ràfec 

Cossos sortints No s’admeten dintre dels límits de les 
separacions a veïns i carrer 

Coberta Plana o inclinada amb un 30% de pendent 
màxim. En cas d’inclinada s’admet coberta 
plana amb un màxim del 50% 

Material i color de façana S’admet tot tipus de material. 
Colors terrosos. 

Material i color de la coberta Lliure, sempre i quan 
compleixi requisits de 
qualitat adequats. 
Prohibit fibrociment,  
teula de ciment negre 
i pissarra. 

Coberta de teula 
aràbiga. 

Fusteria S’admet tot tipus de 
material, excepte 
l’alumini en acabat 
natural. 

Alumini. 

Altres Els baixants i canals vistos han de ser 
ceràmics, metàl·lics o de PVC pintat del 
color de façana. 
Baranes.- La part calada no podrà ser en 
gelosia de formigó 

 



 

 

 

CONDICIONS D’ÚS Normativa aplicable Casa existent 

Usos admesos Habitatge unifamiliar, aparellada 
amb projecte comú, bifamiliar, 
hoteler, comercial, oficines, 
magatzem, activitats d’annex III, 
sanitari, sòcio-cultural, docent, 
restauració i espectacles, 
recreatiu, esportiu, garatge i 
aparcament. 

Habitatge 
unifamiliar 

Dotació mínima d’aparcament 1 aparcament / habitatge 1 aparcament 

 
El nombre màxim d’habitatges per parcel·la, en els usos unifamiliar, bifamiliar i 
aparellat, serà com a màxim el quocient enter entre aquesta parcel·la i la parcel·la 
mínima de la clau corresponent. 

 



 

 

I) COMPLIMENT DE NORMATIVA SECTORIAL. SOSTENIBILITAT AMBIENTAL. ESTUDI 

D’AVALUACIÓ DE LA MOBILITAT GENERADA. ANÀLISI D’AVALUACIÓ GLOBAL DE 

L’ÀMBIT D’ACTUACIÓ. 

 

Donat que aquesta Modificació Puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Pira el 

constitueix estrictament la zona qualificada amb la clau CF-3 dins la illa formada pels carrers 

Avinguda Anguera, Cèsar Martinell i Arnau Pere, amb el canvi de la clau CF-3 a la clau CJ-1 

d’aquest àmbit de 801,50 metres quadrats, es considera que la modificació que es proposa no 

afecta ni té incidències mediambientals ni efectes d’avaluació pel que fa a la mobilitat generada 

que pugui incidir de manera global a l’àmbit d’actuació i menys que puguin tenir incidències pel 

que fa a la resta del municipi i que no estiguin ja contemplades en la tramitació que es va 

efectuar del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Pira. 

 



 

 

J) DOCUMENTS QUE COMPOSEN LA PRESENT MODIFICACIÓ. 

 

- Memòria. 

- Plànols: 

1. Plànol de situació. 

2. Plànol O-02 Ordenació Zonificació del Sòl Urbà 
(segons P.O.U.M. vigent). 

3. Plànol O-03 Ordenació Zonificació del Sòl Urbà Nucli Pira 
(segons P.O.U.M. vigent). 

4. Plànol O-02 Ordenació Zonificació del Sòl Urbà 
(segons Modificació Puntual que es proposa). 

5. Plànol O-03 Ordenació Zonificació del Sòl Urbà Nucli Pira 
(segons Modificació Puntual que es proposa). 

 

 

 

Reus, a desembre de 2008. 

 

El   Promotor       L'Arquitecte 

 


