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Informe en relaci6 al Projecte d'urbanitzacié Area 3.04 COROMINA INDUSTRIAL

Exp. CPPU 2/2022 _ENG 7/2022_GESUR 9/2022

Técnics redactors: Laura Domingo Romeu, Roger Hortoneda i Pujals, GARRETA ARQUITECTES
S.L.P.

Promou: TARRACOSOL, SL.

En data 15 de mar¢ de 2023, TARRACOSOL, SL. aporta el projecte d'urbanitzacié de I'Area 3.04
COROMINA INDUSTRIAL, a través del canal telematic de 'Ajuntament de Reus, amb el tramit de
sollicitud de projecte d'Urbanitzacié num 2023030359 per la seva aprovacio inicial.

Objecte

L'objecte del projecte d'urbanitzacié és el de definir les obres d'urbanitzacié del Sistema viari i
Sistema d'espais lliures pel desenvolupament de I'Area de Transformacié 3.04 COROMINA
INDUSTRIAL, del Pla general d'ordenacié de Reus (PGO), publicat al DOGC en data 30 d'abril de
1.999.

Antecedents

- Pla Especial de reforma interior de I'area 3.4 Coromina Industrial. -Exp72/93 EXP RPUC 95/311-
Aprovat definitivament el 28 de juny1995. DOGC 28 de febrer de 1996

- Aquesta area esta dividida en dos Poligons de reparcel-lacié. Poligon 1. -Exp 77/95- Aprovat defi-
nitivament el 26 de juny de 1998, inscrit al registre de la propietat el 5 de gener de1999. El Poli-
gon Il no esta aprovat.

- Estudi de detall parcel-la A pol I. -Exp 527/98. Aprovat definitivament el 26 de mar¢ de 1999,
BOPT 26 d'abril de1999

- Projecte d'urbanitzacié Poligon 1. -Exp 23/97. Aprovat definitivament el 14 de maig de 1999,
BOPT: 8 de juny de 1999 . No executat.

- Canvi de sistema d'actuacié de cooperacié a compensacié basica, acord junta de govern de 22
de febrer de 2019, BOPT 11 de marg 2019.

- Informes de data juny 2019 i novembre 2020 dels Serveis técnics municipals I'Ajuntament de
Reus, de I'area de Serveis Territorials, sollicitant la conservacié de la caseta de I'encarregat de la
Coromina, ubicada dins la futura zona verda, de I'area 3.04 Coromina Industrial.
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- En data 19 de gener de 2022 lliurament de TARRACOSOL, SL del projecte d'urbanitzacié Area
3.04 COROMINA INDUSTRIAL, per la seva aprovacio6 inicial.

- En data 20 de juliol de 2022 informe municipal, on es diu que cal presentar un nou projecte
d'urbanitzacié que inclogui tots els apartats de les valoracions de l'informe técnic i arxius grafics
adjunts.

Situacié de I'Area

Area situada a l'oest de la ciutat, de nord a sud entre els carrers Cami de Riudoms i Pau Font de
Rubinat i d'oest a est entre I'avinguda dels Paisos Catalans i el futur carrer de Frida Kahlo. | I'alcal-
de Pascual. Té una superficie total de 18.007 m2, segons les superficies del projecte de reparcel-
lacio del i del Pla Especial.

Determinacions urbanistiques:

El text refés del Pla general d'ordenacié de Reus (PGO) concreta els limits dels Sistemes i les Con-
dicions indicatives d'ordenacié, amb els planols d'ordenacié i les normes urbanistiques , article
251. Area 3.04 COROMINA INDUSTRIAL.

- Sistema d'Espai Lliure

Zona verda que limita amb les zones verdes de les arees 4.48 Valira i 'area 4.20 Carrer de Riu-
doms ja executada.

Queda ubicada de nord a sud entre els carrers cami de Riudoms i Pau Font de Rubinat i d'oest a
est entre l'avinguda dels Paisos Catalans i el futur carrer de Frida Kahlo.

Superficie segons el projecte de reparcel-lacio del Poligon | de 7.214 m2 i de 924 m2 el Poligon Il
segons el Pla especial, fent un total de 8.138 m2, que correspon a un 45,19% de 'ambit.

- Sistema Viari
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Esta format pel carrer Frida Kahlo que travessa l'illa del carrer cami de Riudoms fins el carrer Pau
Font de Rubinat, i un altre carrer perpendicular a aquest que comunica amb l'avinguda dels Pai-
sos Catalans, els dos de 15 metres d'amplada.

Superficie segons el projecte de reparcel-lacié del Poligon | de 4.379 m2 que correspon a un
24,32% del total de I'ambit. El poligon Il no té sistema viari.

Preexisténcies

L'area 3.04 “Coromina Industrial” estava ocupada pels edificis i instal-lacions de La fabrica Coro-
mina Industrial, destinada a la fabricacié d'anhidirid carbonic liquid. Va ser obra de I'arquitecte
municipal de Reus Juan Zaragoza Albi, a I'any 1956.

Actualment queda l'edifici de les oficines, actual centre civic Ponent, i altres elements com els in-
closos dins la futura zona verda, la caseta de I'encarregat , el pou, la bassa, elements ornamentals
del jardi i les tanques i portes del recinte. El jardi esta format per especies com el Xiprer, Pi blanc,
Fals pebrer, Truhana, Llorer, i espécies i arbustives.

Es important per la ciutat de Reus conservar la memoria historia de la indUstria del segle XIX, vin-
culada a la capitalitat supracomarcal, amb una zona d'influéncia més amplia que la de la seva co-
marca, nascuda a | segle XVII i mantinguda fins a inicis del segle XX .

El projecte d'urbanitzacié s'entén com la part principal d'una gran zona unitaria, que sera la que
formara l'agrupacio les tres zones verdes dels ambits de planejament previstos en el PGO, l'area
3.04 “Coromina Industrial”, L'area 4.48 Valira i l'area 4.20 Carrer de Riudoms" ja executada.

Adjacent a l'area 3.04 Coromina Industrial, hi ha el mas Tutusaus, edifici modernista, projectat
I'any 1.906 per l'arquitecte Pere Caselles, inclos dins la zona verda ja executada de l'area 4.20
Carrer de Riudoms.

Documentacié prévia
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- Topografic de la zona i entorn perimetral (Validat pel Departament de Cartografia )

- Informe de I'arbrat ornamental de la Coromina Industrial. Setembre de 2019

- Alineacions sobre el topografic validat, definides pel Departament d'Urbanisme.

- Estudi Geotecnic

Descripcié de la proposta d'urbanitzacio

Es presenta un projecte d'urbanitzacié complert, que ocupa dos Poligons de reparcel-laci6.

En el projecte es defineixen les obres d'urbanitzacié: Moviment de terres, urbanitzacié de la zona
verda, pavimentacié dels vials, xarxes de serveis afectats relatives al sanejament, abastament
d'aigua, xarxa eléctrica, enllumenat public, xarxa de telecomunicacions i gas.

SISTEMA D'ESPAIS LLIURES

Es crea un espai urba funcional i permeable, no aillat, potenciant la relacié i continuitat amb els
diferents espais lliures propers.

Com a criteri general, es fomenta la cohesié dels espais verds, creant una «illa verda» que
maximitza I'espai pels vianants i redueix la superficie destinada al vehicle, afavorint la pacificacié
de la zona i la memoria historica i patrimoni industrial de l'antiga fabrica de la Coromina
Industrial, conservant l'arbrat existent del jardi historic, la caseta de I'encarregat, la bassa, el pou,
elements ornamentals del jardii les tanques i portes del recinte.

S"incorporen Sistemes Urbans de drenatge sostenible, com paviments permeables i arees de bi-
orretenci6 al nord de 'ambit, al costat del carrer de Frida Kalho, en les zones de nova creaci6 on
actualment no hi ha vegetacié.

Els SUDS capten, tracten, retenen i retornen al terreny per infiltracié I'escorrentia generada en la
pluja de disseny en periodes de retorn de 10 anys.

Es fomenten els valors socials, tenint en compte la perspectiva de génere, a través de la creacié
d'arees de descans i relaci6, com l'area de jocs infantils, area d'activitats de la caseta de
I'encarregat associada al centre civic Ponent, totes ben comunicades amb espais amplis, on la
vegetacié permet tenir visuals en totes les direccions, i la il-luminacié esta ben repartida.
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La pendent de nord a sud és del 2,23% en sentit descendent direcci6é carrer Roger de Belfort, el
pendent transversal és de 1,6% en sentit de baixada a I'avinguda dels Paisos Catalans.

Els camins que comuniquen les diferents zones del parc, tenen una amplada variable, sén de
material permeable, de saul6 estabilitzat.

Les diferents zones del jardi existent conserven el paviment i vegetaci6 original.

El paviment de la zona de la caseta de I'encarregat ja esbrossat, es de saul6 compactat amb un
pendent inferior a I'1%.

Les arees de parc de nova creacid son d’hidrosembra, i els arbres de nova plantacié son espeécies
amb adaptacié i resiliéncia a les condiciones climatiques actuals, com el Querqus robur, Querqus
Ilex, Cercis, Celtis australis i Fraixinus.

Mobiliari urba:

Els bancs s'ubiquen a la zona de joc, i a les zones de descans, davant la caseta de I'encarregat, el
mas Totosaus i a I'entrada del parc pel carrer cami de Riudoms, model similar o equivalent al
NeoBarcino.

A la zona central del parc, es troba la zona de joc infantil amb diversos jocs, dos balancins, un joc
d'escalada, dos d'equilibri, i 'antiga bassa reconvertida en sorral.

Es situen dos papereres de reciclatge, una al costat dels jocs, I'altra al costat de la casa de
I'encarregat.

La la font es situa al costat dels jocs, on també hi ha aparcabicietes.

Tanques i portes del recinte:

Es conserva la porta d’accés al recinte de la Coromina situada a l'avinguda dels Paisos Catalans, i
la tanca del carrer Pau Font de Rubinat.

SISTEMA VIARI
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Tant al carrer de I'Alcalde Pascual com al carrer de Frida Kahlo, es passa d'un sistema de vials a
doble alcada de 15 metres d'amplada en doble sentit de circulacio i estacionament, a un sistema
de vials en plataforma Unica, amb un sol sentit de circulacié.

Amplada de 2,80cm, format per una franja central de 80 cm de panot, i dos franges laterals de
formigd d'un metre cada una, separat de la vorera residencial per una franja de boté podotactil
de 60 cm i al cant6 tocant del parc amb una franja de separaci6 d'1,80 m. de formigd poros tintat,
perqué actui com a paviment filtrant , que inclou enllumenat. L'espai destinat a vorera, davant la
zona residencial és de 5,5 m.

El carrer de Frida Kahlo té un tragat no lineal, per afavorir la velocitat moderada dels vehicles.

Es defineix la senyalitzaci6 horitzontal i vertical.

Pressupost

El pressupost d’Execucié per contracte del projecte d'urbanitzaci6 és de 1.488.766,14 euros amb
Iva inclos.

VALORACIONS PEL QUE FA A L'ORDENACIO URBANISTICA | A LA CONFIGURACIO DE L'ESPAI
URBA

1 -Respecte a l'ordenacié urbanistica:

El projecte d'urbanitzacié es realitza en una sola fase, ja que permet adquirir la condici6 de solar
a les parcel-les resultants, i les obres que hi sén compreses poden entrar en servei immediata-
ment, perqué no depenen funcionalment d'obres pendents d’execuci6.

Per poder executar les obres d'urbanitzacié del Poligon I, cal que el projecte de reparcel-laci6 es-
tigui aprovat definitivament i inscrit al registre de la propietat

Per poder executar les obres d'urbanitzacié dels poligons | ll, si hi ha més d'un propietari, cal
que es constitueixi una Junta de Compensacio.

S’han comprovat les alineacions i el limit entre el sol public i el sdl privat i son correctes.

2 -Configuracié de I'espai urba: Sistema d’Espai lliure i Sistema Viari
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L'espai lliure de | ‘Ambit, es connecta amb la placa de Frida Kahlo, el Mas Totosaus i el CAP Sant
Pere amb el centre civic Ponent, generant un gran espai public a I'oest de la ciutat.

Quan les Arees 3.04 i 4.08 estiguin desenvolupades, hi haura una superficie verda de 12. 857 m2,
similar al parc del Trenet al costat de Misericdrdia o del lliscament, al costat del parc del
Capellans.

Superficie futura de parc al voltant de la zona 3.04 Coromina

4. 20 Carrer Riudoms (mas Totosaus) 2.296 construit
4. 48 Valira, zona verda 718 pendent
3.04 Coromina. Poligon | 8.919 pendent
3.04 Coromina. Poligon Il 924 pendent
Total 12.857 m2

Es fomenten els criteris sostenibles de recuperacié de l'aigua de pluja i la seva incorporacié al ni-
vell freatic a través de Sistemes urbans de drenatge sostenible, (SUDS).

Es fomenta la pacificacié urbana amb la creacié d'una plataforma Unica, on la vialitat rodada es la
necessaria per donar accés als edificis de I'area. Amplada mitja dels vials és de 2,80 m. obtenint
una superficie verda de 9.843 m2, augmentant el verd en 1.705 m2, un 9,47% respecte al pre-
vist.

Comparativa de superficie de verd i viari amb calcada deprimida i estacionament respecte al de

e plataforma Unica:

S

8

g e Superficie de verd i viari amb cal¢ada deprimida i estacionament:

(3]

§ Poligon | Poligon Il Total %

.tg

E Cessio d’Espais 7.214 m2 924 m2 8.138 m2 45,19%
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©

B Cessi6 de Vialitat 4.379 m2 - 4.379 m2 24,31%
% TOTAL Cessions 11.593 m2 924 m2 12.517m2 69,50%
g

g e Superficie de verd i viari amb plataforma Unica
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SUPERFICIE DE VIARI 2.674 m2 - 2.674 m2 14,84%
TOTAL Cessions 11.593 m2 924 m2 12.517m2 69,50%
CONCLUSIO

- CVE 14624233077643603314 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

S’han tingut en compte les conclusions de I'Informe emes en data 19 de juliol de 2022, per aquest
Ajuntament, on es requeria un nou projecte d’'urbanitzacié que inclogués les valoracions del ma-
teix.

Un cop fetes les valoracions del projecte, s'informa favorablement amb condicions en la fase
d'Aprovacié Inicial.

Caldra que en fase d’Aprovacié definitiva les condicions que es llisten a continuaci6 s'esmenin:
Respecte a la tramitacié del document

-Cal rectificar el titol del projecte, ja que sols es fa esment al Poligon |, i en el projecte es
defineixen les obres d'urbanitzacié dels poligons i Il.

Les obres d'urbanitzacié es realitzaran en una sola fase, ja que el projecte esta redactat de
manera unitaria. Cal que es calculin les carregues d'urbanitzacié dels poligons l'i I, per tal de
tramitar la reparcel-lacié del poligon II.

Respecte als Serveis técnics del projecte

- Cal complir amb I'informe tecnic del Servei de Via Publica, departament municipal de Jardineria,
de data 24 de marg de 2023.

- Cal complir amb linforme técnic del Servei de Via Publica, Brigada municipal, de data 24 de
mar¢ de 2023, referent a les instal-lacions d’enllumenat public de FAmbit.

Cal que les estacions transformadores estiguin dins la zona residencial, i no ocupin els Sistemes
Viari i d'Espais Lliures.

- Cal complir amb l'informe técnic del Servei de Tecnologies de la Informacié i Telecomunicacio,
de data 15 de mar¢ de 2023, referent a a les Instal-lacions de les Telecomunicacions municipals,
seguretat ciutadana i serveis publics TIC.

- Cal complir amb I'informe técnic de Reus Serveis de Medi Ambient, de data 27 de mar¢ de 2023.

- Cal complir amb linforme técnic de Reus Serveis Municipals, Aiglies de Reus, de data 21 de
mar¢ de 2023, referent a la xarxa d'abastament i sanejament d'Aigles de Reus.
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Respecte a I'ordenacié dels vials:

- El pendent dels vials sera continua, a ser possible entre 1% i el 1,5%, i dirigira I'agua fins la
zona verda, no al centre de la calcada.

- Respecte al planol 27 «Planta Intervenci6 Bombers», cal adaptar el tracat dels radis de gir
segons la Normativa contra Incendis, SI 5 Intervencié dels Bombers, en la nova definicié del
xamfra dels vials de Frida Kalho i Alcalde Pascual.

- Respecte a les voreres dels vials de Frida Kalho i Alcalde Pascual. cal incorporar escocells de
mides que compleixin amb la Normativa contra Incendis, SI 5 Intervenci6 dels Bombers,
d'aproximaci6 i entorn dels vehicles de rescat i extincié d'incendis dels edificis en les noves
urbanitzacions. També hi cal incorporar serveis de distribucié urbana de mercaderies (DUM) i de
persones amb mobilitat reduida (PMR). Per situar aquests elements a la vorera, cal definir la
situacio de les entrades dels parquings dels edificis del carrer Alcalde Pascual i Frida Kalho.

- Respecte a la franja de formigé permeable que limita amb la zona verda, es redueix de 1,80
metres a 90 cm.

- En els mateixos vials caldra incorporar rajoles guia o encaminadors de traspas d'un vial a l'altre,
segons norma «Accesibilidad para personas con ceguera y deficiencia visual» de I'ONCE.

-Respecte al tram del carrer de Frida Kalho comprés entre el carrer Cami de Riudoms i de
I'Alcalde Pascual, s’hi ubicara una pilona manual extraible, en cada extrem. El paviment sera de
material Unic, de saulé solid que permeti el pas ocasional de vehicles.

Respecte a I'ordenacié de la Zona Verda

- Llamplada dels camins de la zona verda seran d'una amplada minima de 2,5 metres, per tal de
facilitar el pas dels vehicles de manteniment de jardineria. Es modifiquen amb la nova amplada.
El cami del tram superior del carrer de Frida Kalho, es reubica al costa del I'edifici, per garantir
I'aproximacié del bombers.

- Cal que el pressupost inclogui una partida per restaurar la bassa i la seva entrada. També per
repicar el fons de la bassa i extreure el material sobrant, omplir amb els m3 de sorra adequats
per a sorral infantil, segons les normatives UNE-EN_1176i 1177.

- Cal que el pressupost inclogui una partida de restauracié de conservacié de la porta principal
de La Coromina a I'Av dels Paisos Catalans, i la intervencié en la tanca del carrer Pau Font de
Rubinat, conservara la seva traca i caracteristiques estructurals, perd s'hi actuara per tal de
garantir la bona visibilitat del parc des del carrer.
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- Cal incloure en el pressupost la partida de bancs per seure segons la planta del projecte i model
similar a l'utilitzat a la ciutat, tipus Noebarcino , les paperes tipus Barcino o similar, definir el banc
a I'entrada del parc pel carrer Cami de Riudoms amb aparcabicicletes al costat.

- Cal incloure en els planols i pressupost una partida per a tres cartells informatius, un a cada
entrada del parc, segons model normatiu de la ciutat, on s'expliquin els diferents elements de
valor del parciles diferents zones d'us.

- Respecte als SUDS:

El pendent de la zona verda i vials ha d’anar als SUDS.

En el Planol 426, manca connectar els dos sobreeixidors dels SUDS a la xarxa d'aigles pluvials.
Els Suds poden tenir una fondaria de fins a 1 m., amb terra vegetal de jardineria entre 30 i 70 cm,
capa de 20 cm de sauld de tall crivat, 10 cm d'ull de perdiu, 20 cm de graves i 7 cm de mulch.
Amb el sobreixidor connectat a la xarxa de pluvials i la densitat de plantacié 6-10 plantes/m2,
amb reg per goteig.

Respecte al lliurament dels documents:

- Tots els planols editables del projecte han d'estar georeferenciats, amb arxius independents
amb les coordenades ETRS-89, i amb versié d’Autocad V2004 o Microstation V8i, unitats en
metres.

- El lliurament del projecte sha de desglossar en diferents volums, Memoria, Annexes,
Documentacié grafica, Plecs de prescripcions técniques i Pressupost.
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