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MEMÒRIA 
 
 
1. Objecte 
 
L’objecte del present document és la modificació puntual del POUM de Xerta, a l’àmbit 
d’afectació al Grup Hoteler Villa Retiro situat al camí dels   Molins nº2, concretament de 
l’article 61.B ( zona de serveis privats. Clau 8 ). 
 
Aquesta modificació puntual consisteix en la modificació de la distancia de separació a 
vials, ques es proposa que passi de 10 metres a 5 metres. 
  
 
2. Justificació 
 
Sobre la parcel·la dintre de la Subzona de Villa Retiro clau 8.2 del POUM de Xerta situada 
al camí dels Molins nº2 , la propietat necesita ampliar l’hotel amb 10 habitacions ( suits-
garden ) a la zona verda que hi ha a l’esquerra de l’eix que comunica l’hotel amb la zona 
d’aparcament. 
 
L’ampliació resulta necessària per poder ofertar més places de pernoctació, ja que es 
realitzen paralelament a l’activitat hotelera esdeveniments diversos que ajuden a 
dinamitzar la zona de Xerta. 
 
Actualment l’hotel Villa Retiro disposa de 9 habitacions catalogades amb cinc estrelles, 
únic hotel amb la máxima catalogació d’estrelles dintre de la comarca del Baix Ebre, sent 
encara insuficient, ja que dispossant de 10 habitacions més amb aquesta categoría, 
aumentaría l’oferta de la zona i repercutint directa e indirectament a tota la zona del Baix 
Ebre econòmicament. 
 
Es dispossa de remanent de superficie per poder ampliar les construccions de tipus 
hoteler.La nova construcció tindria planta baixa amb una geometría rectangular adaptan-se 
a la zona d’implantació i no superaría els 4 metres d’alçada. 
 
D’altra banda, per la configuración de les habitacions ( suits-garden ), de forma geométrica 
quasi quadrada de cada unitat d’habitació, resulta necessari aproximar-se a 5 metres del 
límit a vial ( camí dels Molins ), ja que així ens permet separar-nos la nova construcción 
respecte de l’eix que comunica l’aparcament amb l’hotel, un eix històric que configura el 
recorregut principal i les seves visual cap a l’hotel existent que es trova a l’edifici de Villa 
Retiro, catalogat com a BCIL. 
 
La nova construcción de 10 habitacions ( suits-garden ), tindrà cadascuna de les 
habitacions aproximadament de 35 m2útils, amb una dispossició de zona dormitori, zona 
estar - sala TV, bany complet i terrassa amb vegetació amb diversos tipos. 
 
Es preten amb la nova construcció que les habitacions queden integrades dintre de la 
vegetació i no sent un element físic que trenque l’armonia de l’entorn. 
La nova construcció, utilitzarà materials relacionats amb l’entorn per adaptar-se i no crear 
un impacte visual. Es crearà un tapell vegetal a l’espai que existeix entre l’eix comunicador 
existent i la nova construcció. 
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S’ha decidit aquest emplaçament per poder respectar completament les visuals als 
elements històrics existents al mateix cop que ens diferencia la zona hotelera de la de 
restauració i events. 
 
L’alçada de la nova construcció no superarà l’alçada existent de la tanca de mur de pedra 
tradicional que delimita la parcel·la amb el vial, i al mateix cop la distancia que existeix 
entre la valla i la nova construcción será superior a l’alçada de la nova construcció. 
 
 
 
3. Antecedents: planejament vigent 
 
Actualment, Villa Retiro queda recollit en l’article 61.B  subzona Villa Retiro Clau 8.2. 
 
 
 
DEFINICIÓ 
 
Aquesta zona regula l’àmbit situat a la parcel·la del Camí dels Molins no 2 de Xerta, 
destinat a hotel, restauració, spa i sala de ball amb serveis complementaris per al seu 
funcionament.  
 
 
CONDICIONS DE PARCEL·LACIÓ 
 
Les condicions de parcel·lació són les existents, amb una superfície de parcel·la de 
16.984,70 m2. No es permet la divisió o segregació.  
 
 
CONDICIONS D'EDIFICACIÓ 
 
- Tipus d’edificació:   aïllada 
- Nombre màxim d’habitatges: 0  
- Edificabilitat máxima:  0,25 m2st/m2sol  
- Ocupació máxima:   15%  
- Separacions mínimes:  distància mínima de 10 m a carrer. 
     distància mínima de 5 m a veïns. 
- Alçada reguladora màxima: 10,0 0m     
- Nombre màxim de plantes:  PB+2 
    
- Tanques: l’alçada màxima de les tanques serà 2.00 m, es podran fer amb material 
massís fins una cota màxima de 0.60 metres per damunt de la vorera o del terreny i 
s’acabarà amb reixes, tela metàl·lica o preferentment, amb vegetació d’arbust viu. No 
s’admeten el balustres, les gelosies de ceràmica vidre, i/o plàstic. 
- Espai lliure de parcel·la: es mantindrà enjardinat i arbrat.  
 
 
CONDICIONS D'ÚS 
 
L’ús serà el hotel, restauració, bar, cafeteria, spa, educatiu i sala de ball. 
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S’ordenarà segons els paràmetres de la clau 8,2.  
 
S'admetran els usos complementaris per les instal·lacions de funcionament del servei, 
com aparcament, cuines, bugaderies, etc.  
 
No s'admeten més usos que els indicats.  
 
Qualsevol canvi d'ús de l'edificació requerirà una modificació puntual de planejament 
amb proposta justificada, i l'informe favorable de la comissió territorial d'Urbanisme.  
 
 
 
4. Marc jurídic. 

La present modificació puntual del POUM de Xerta ha estat redactat d’acord amb 
l’ordenament vigent a Catalunya en matèria urbanística, així com a l’empara de la 
legislació de sòl estatal.  

 

Planejament vigent:  

- Pla Territorial Parcial de les Terres de l’Ebre aprovat definitivament per ACORD 
GOV/130/2010, de 27 de juliol, pel qual s’aprova definitivament el Pla Territorial 
Parcial de les Terres de l’Ebre.  

- Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Xerta aprovat amb data 24 de juliol de 2006 
i publicat al DOGC 4763 de 17 de novembre de 2006.  

- Modificació puntual del Pla d’ordenació urbanística municipal 003, àmbit Villa Retiro, 
del terme municipal de Xerta aprovada definitivament en data 19 de juliol de 2016 i 
publicada al DOGC 7216 de 29 de setembre de 2016. 
 
 
Fonaments de dret: 

 

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme amb les modificacions introduïdes per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, 
de modificació del text refós de la Llei d’urbanisme i resta de modificacions 
(TRLU). 

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

d’urbanisme (RLU). 
 
 
- Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre protecció de 

la legalitat urbanística (RPLU). 
 
- Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refós de la 
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Llei de sòl i rehabilitació urbana. 
 
- Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de 

valoracions de la Llei del Sòl. 
 
 
- Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluació ambiental. 

 
- Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluació ambiental de plans i programes. 

 
 
- Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificació de l’activitat administrativa de 

l'Administració de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de 
l'activitat econòmica. 

 
- Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat. 

 
 
- Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis d’avaluació de la 

mobilitat generada. 
 
- Llei 9/1993, de 30 de setembre, del patrimoni cultural català (LPCC). 

 
 
- Decret 78/2002, de 5 de març, del Reglament de protecció del patrimoni 

arqueològic i paleontològic. 
 
- Llei 8/2005, de 8 de juny, de protecció, gestió i ordenació del paisatge. 

 
 
- Decret 343/2006, de 19 de setembre, pel qual es desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 

de juny, de protecció, gestió i ordenació del paisatge, i es regulen els estudis i 
informes d’impacte i integració paisatgística. 

 
- Decret 159/2012, de 20 de novembre, d’establiments d’allotjament turístic i 

d’habitatges d’ús turistíc. 
 
 
Suspensió de llicències: 
 
Segons l’article 73.2 del TRLU amb l’aprovació inicial, hi haurà suspensió de llicencies 
( qualsevol autorització municipal establertes per la legislació sectorial ) en l’àmbit del 
PEU de Villa Retiro fins l’aprovació definitiva de la modificació puntual del POUM 
proposada en el present document. 
Veure plànol 01 en que es determina l’àmbit.  
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5. Proposta de la modificació. 
 
La proposta de modificació passa pel canvi de distàncies a vials dintre de les 
condicionsd’edificació de l’àmbit Villa Retiro en l’article 61.B del POUM i Clau 8.2 : 

 
Zona Serveis Privats Villa Retiro. Clau 8.2 
 
DEFINICIÓ 
 
Aquesta zona regula l’àmbit situat a la parcel·la del Camí dels Molins no 2 de Xerta, 
destinat a hotel, restauració, spa i sala de ball amb serveis complementaris per al seu 
funcionament.  
 
CONDICIONS DE PARCEL·LACIÓ 
 
Les condicions de parcel·lació són les existents, amb una superfície de parcel·la de 
16.984,70 m2. No es permet la divisió o segregació.  
 
CONDICIONS D'EDIFICACIÓ 
 
- Tipus d’edificació:   aïllada 
- Nombre màxim d’habitatges: 0 
- Edificabilitat máxima:  0,25 m2st/m2sol  
- Ocupació máxima:   15%  
- Separacions mínimes:  distància mínima de 5 m a carrer. 
     distància mínima de 5 m a veïns. 
- Alçada reguladora màxima: 10,0 0m     
- Nombre màxim de plantes:  PB+2 
    
- Tanques: l’alçada màxima de les tanques serà 2.00 m, es podran fer amb material 
massís fins una cota màxima de 0.60 metres per damunt de la vorera o del terreny i 
s’acabarà amb reixes, tela metàl·lica o preferentment, amb vegetació d’arbust viu. No 
s’admeten el balustres, les gelosies de ceràmica vidre, i/o plàstic. 
- Espai lliure de parcel·la: es mantindrà enjardinat i arbrat.  
 
 
CONDICIONS D'ÚS 
 
L’ús serà el hotel, restauració, bar, cafeteria, spa, educatiu,sala de ball i esportiu. 
S’ordenarà segons els paràmetres de la clau 8,2.  
S'admetran els usos complementaris per les instal·lacions de funcionament del servei, 
com aparcament, cuines, bugaderies, etc.  
No s'admeten més usos que els indicats.  
 
Qualsevol canvi d'ús de l'edificació requerirà una modificació puntual de planejament 
amb proposta justificada, i l'informe favorable de la comissió territorial d'Urbanisme.  
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6. Normativa urbanística. 
 
Zona Serveis Privats Villa Retiro. Clau 8.2 
 
DEFINICIÓ 
 
Aquesta zona regula l’àmbit situat a la parcel·la del Camí dels Molins no 2 de Xerta, 
destinat a hotel, restauració, spa i sala de ball amb serveis complementaris per al seu 
funcionament.  
 
CONDICIONS DE PARCEL·LACIÓ 
 
Les condicions de parcel·lació són les existents, amb una superfície de parcel·la de 
16.984,70 m2. No es permet la divisió o segregació.  
 
CONDICIONS D'EDIFICACIÓ 
 
- Tipus d’edificació:   aïllada 
- Nombre màxim d’habitatges: 0 
- Edificabilitat máxima:  15 %  
- Ocupació máxima:   0,25 m2st/m2sol  
- Separacions mínimes:  distància mínima de 5 m a carrer. 
     distància mínima de 5 m a veïns. 
- Alçada reguladora màxima: 10,0 0m     
- Nombre màxim de plantes:  PB+2 
    
- Tanques: l’alçada màxima de les tanques serà 2.00 m, es podran fer amb material 
massís fins una cota màxima de 0.60 metres per damunt de la vorera o del terreny i 
s’acabarà amb reixes, tela metàl·lica o preferentment, amb vegetació d’arbust viu. No 
s’admeten el balustres, les gelosies de ceràmica vidre, i/o plàstic. 
- Espai lliure de parcel·la: es mantindrà enjardinat i arbrat.  
 
 
CONDICIONS D'ÚS 
 
L’ús serà el hotel, restauració, bar, cafeteria, spa, educatiu, sala de ball. 
S’ordenarà segons els paràmetres de la clau 8,2.  
S'admetran els usos complementaris per les instal·lacions de funcionament del servei, 
com aparcament, cuines, bugaderies, etc.  
No s'admeten més usos que els indicats.  
 
Qualsevol canvi d'ús de l'edificació requerirà una modificació puntual de planejament 
amb proposta justificada, i l'informe favorable de la comissió territorial d'Urbanisme.  
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7. Formulació i tramitació  

La present modificació de Pla d’ordenació urbanística de Xerta està promoguda per 
iniciativa privada (Hotel Villa Retiro SL), establert en l’article 101 del Text refós de la 
Llei d'urbanisme (TRLU), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer i que segons 
l’apartat 3 del mateix article es presenta el document de la modificació del POUM 
àmbit Villa Retiro per a què el Ple de l’Ajuntament de Xerta assumeixi expressament la 
iniciativa pública per a formular-la.  

La redacció del document ha estat realitzada per tècnic competent segons el que 
estableix en la Disposició addicional Tretzena. Professionals que intervenen en la 
redacció del planejament urbanístic del Text Refós de la Llei d’Urbanisme.  

 
8.Justificació de la no necessitat de realitzar l’estudi d’avaluació ambiental. 
 
 
 Tal i com determina el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament 
de la Llei d’urbanisme a l’article 118, les modificacions dels plans urbanístics han d’estar 
integrades per la documentació adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificació. 
En relació a l’estudi de l’avaluació ambiental, el Decret 305/2006 especifica que s’han de 
sotmetre a informe ambiental aquelles modificacions que tinguin alguna repercussió 
ambiental. 
 
Article 118. Determinacions i documentació de les modificacions dels instruments de 

planejament urbanístic 
  
(…) 118.4. Les modificacions dels plans urbanístics han d’estar integrades per la 
documentació adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificació. En tot cas, han 
d’incorporar l’ informe ambiental corresponent les modificacions de plans urbanístics que 
se sotmetin a avaluació ambiental o aquelles altres que tinguin alguna repercussió 
ambiental. També s’ha d’incorporar un estudi d’avaluació de la mobilitat generada, en els 
casos que així ho estableixi la legislació vigent. 
  
La Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluació ambiental de plans i programes a l’article 
7estableix que: 
  
Article 7. Modificacions de plans i programes sotmeses a avaluació ambiental 

 
 S’han de sotmetre a avaluació ambiental les següents modificacions de plans i 
programes: 
 
a) Les modificacions dels plans i els programes a què fan referència l'article 6 (entre les 
quals hi ha el planejament urbanístic) i l’annex 1 que constitueixin modificacions 
substancials de les estratègies, les directrius i les propostes o de la cronologia dels plans i 
els programes, sempre que produeixin diferències apreciables en les característiques dels 
efectes previstos sobre el medi ambient. 
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b) Les modificacions que estableixin el marc per a l’autorització en un futur de projectes i 
activitats sotmesos a avaluació d’impacte ambiental. 
 
c) Les modificacions del planejament urbanístic general que alterin la classificació de sòl 
no urbanitzable o que n’alterin la qualificació; en aquest darrer cas, si les noves 
qualificacions comporten l’admissió de nous usos o de més intensitats d’ús respecte a 
l’ordenació que es modifica. 
 
d) La resta de modificacions dels plans d’ordenació urbanística municipal que 
constitueixin modificacions substancials de les estratègies, les directrius i les propostes o 
de la cronologia del pla que produeixin diferències apreciables en les característiques dels 
efectes previstos sobre el medi ambient, llevat de les que afectin únicament el sòl urbà. (...). 
  
La present modificació de planejament no altera la classificació del sòl no urbanitzable 
així com tampoc n’altera la seva qualificació. Es tracta de reordenar un àmbit del sòl 
urbà que no constitueix modificació substancial de les estratègies, les directrius i les 
propostes o de la cronologia del pla, així com tampoc produeix diferències apreciables en 
les característiques dels efectes previstos sobre el medi ambient. La present modificació 
del POUM de Xerta no estableix el marc per a l’autorització en un futur de projectes i 
activitats sotmesos a avaluació d’impacte ambiental. 
  
La Disposició Addicional Vuitena. Regles aplicables fins que la Llei 6/2009 s’adapti a la 
Llei de l’ Estat 21/2013 de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificació de l’activitat 
administrativa del’Administració de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i 
d’impuls de l’activitat econòmica estableix que: 
  
1. Mentre no es duu a terme l’adaptació de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluació 
ambiental de plans i programes, a la normativa bàsica continguda a la Llei de l’Estat 
21/2013, del 9 de desembre, d’avaluació ambiental, s’han d’aplicar les prescripcions de la 
Llei 6/2009 que no contradiguin la dita normativa bàsica, d’acord amb les regles 
contingudes en la present disposició. 
(...) 
 
6. Pel que fa a l’avaluació ambiental estratègica del planejament urbanístic, s’estableixen 
les regles següents: 
 
a) Són objecte d’avaluació ambiental estratègica ordinària: 
(...) 
 
Quart. Les modificacions dels plans urbanístics que estableixin el marc per a la futura 
autorització de projectes i activitats sotmesos a avaluació d’impacte ambiental o que 
puguin tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000 en els termes 
establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla d’espais d’interès natural. 
  
c) No han d’ésser objecte d’avaluació ambiental estratègica, per la manca d’efectes 
significatius que produeixen sobre el medi ambient, o perquè els efectes ja han estat 
avaluats en el planejament urbanístic general: 
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Primer. El planejament urbanístic derivat no inclòs en l’apartat tercer de la lletra a que es 
refereix només a sòl urbà o que desenvolupa planejament urbanístic general avaluat 
ambientalment. 
 
Segon. Les modificacions de planejament urbanístic no incloses en l’apartat quart de la 
lletra a que es refereixen només a sòl urbà. 
  
Atès tot això entenem que la Modificació puntual 007 del POUM de Xerta. Àmbit Villa 
Retiro _Camí dels Molins, 2no s’ha de sotmetre a avaluació ambiental estratègica. 
 
 
 
9. Justificació d’establiments d’allotjament turístic. 
 
Decret 159/2012, de 20 de novembre, d’establiments d’allotjament turístic i d’habitatges 
d’ús turístic. 
 
La Llei 9/2011, de 29 de desembre, de promoció de l’activitat económica, ha 
suposat uns canvis importants en la regulació de les empreses i activitats turístiques. 
 
S’han modificat dues lleis bàsiques per al sector de l’allotjament, que son: la Llei 13/2002, 
de 21 de juny, de turisme de Catalunya, i la Llei 18/2007, de 28 de 
desembre, del dret a l’habitatge. 
 
L’Ampliació que es proposa amb 10 habitacions suites garden, amb la mateixa 
classificació de categoría existent actual a l’Hotel Villa Retiro, sent de cinc estrelles,i 
complint amb els requisits que contempla aquest Decret. 
 
Els requisits tècnics mínims dels establimenents hotelers contemplats a l’ANNEX I 
d’aquest decret, es compleixen amb la proposta que es vol realizar amb les deu habitacions 
suites garden de l’Hotel Villa Retiro de Xerta. 
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El mobiliari de les habitacions, compleixen amb els requisits mínims del mobiliari 
exigibles en aquest decret: 
 
Requisits mínims del mobiliari per a unitats d’habitacions: 
 
a) Habitacions dormitori: 
1 llit( individual de 90 x 190 cm; doble, de 135 x 190 cm) 
Mobiliari auxiliar al costat del llit 
Armari o espai per desar-hi la roba, amb capacitat suficient per a les persones usuàries.  

 
 
 

Julian Gaton Monllau 
Nº de col.legiat : 40497/6 
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