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1. MEMORIA DE LA INFORMACIO

1.1 ANTECEDENTS

Planejament anterior:

La revisido actual del Pla General de Reus és vigent des de |la seva Aprovacio
definitiva, per part del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, per resolucié
de data 11 de marg de 1999, i la consequent publicacié al DOGC num. 2879, de data
30 d'abril de 1999. Posteriorment I'Ajuntament de Reus va aprovar i tramitar un text
refos de la Normativa urbanistica del Pla General, publicat al DOGC ndm. 4379, de
data 6 de maig de 2005, que recull les diverses Modificacions puntuals del Pla
General aprovades fins a la data. Des d’'aquesta data i fins a 'actualitat s’han tramitat
altres modificacions puntuals del Pla General, per¢ cap d'aquestes afecta I'ambit del
sector urbanitzable que es desenvolupa amb aquest Pla Parcial.

El planejament general de la ciutat de Reus preveu diversos sectors en sol
urbanitzable, un dels quals correspon a I'ambit del Pla parcial C3b; és tracta d'un pla
parcial de caracter principalment residencial, en sols que limiten amb traces viaries
tan significatives com [l'avinguda dels Paisos Catalans, I'avinguda o carretera de
Falset, i la plaga del Nucli. Es tracta doncs d'un sector que limita per tres dels seus
quatre costats amb sol urba consolidat, i dins del qual hi ha algunes construccions
unifamiliars.

El Pla General anterior a la revisié actual ja preveia un sector residencial en aquest
ambit, i també en el que l'actual PGOU identifica com a sector C3a. La unid de tots
dos sectors constituia, de fet, un Unic sector urbanitzable, identificat com a sector C3
‘Barranc dels Capellans”, que quedava delimitat per la carretera de Falset, I'avinguda
dels Paisos Catalans, la carretera de Reus a Riudoms, T-310, i el barranc dels
Capellans, amb una superficie total de 12,41 ha. L'any 1993 es va tramitar el Pla
parcial, que preveia el seu desenvolupament mitjangant la divisié en dos subsectors:
el nimero |, 1a etapa, situat al sud de I'ambit i amb una superficie de 7,49 ha, i el
numero ll, 2a etapa, situat al nord i amb una superficie de 4,92 ha.

La memoria del Pla parcial tramitat aleshores (que correspon a I'expedient 91/448 de
la Comissié Provincial d'Urbanisme de Tarragona - CTUT), incloia un apartat destinat
a demostrar la viabilitat de la divisio del sector en subsectors. En aquest apartat es
justificava que el diferencial d'aprofitament entre un i altre subsectors era nul, i per
tant la diferéncia entre els dos era molt inferior al 15% del valor de I'aprofitament
urbanistic. Per fer possible aquest equilibri total, s’havia donat compliment a l'acord
de la CTUT de data 5 de febrer de 1992, que establia que s’havia “d’incorporar dins
de l'ambit del poligon 1, i al seu carrec, el semi-vial que discorre paral-lelament al
barranc per tal de permetre una unitat funcional circulatoria d’'execucié autonoma dins
de la primera etapa del Pla Parcial i tota vegada que aquesta inclusié no augmentara
les carregues del poligon | de forma desequilibrada, en tant que per justificar I'equilibri
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dels dos poligons no shan tingut en compte les despeses dels edificis fora
d'ordenacio existents al poligon Il, afectats per verd o equipament’.

Amb la tramitacié del Pla parcial del sector C3 es va consolidar també la separacié en
dos subsectors, dels quals només es va desenvolupar el primer. Per l'equilibri
acreditat entre ambdoés ambits, no es va haver de preveure cessions a compte entre
els sectors, ni altres operacions equivalents.

Quan I'any 1999 es va fer la revisio del Pla General de Reus es va recollir el procés
descrit fins ara i, tant en els planols com en la documentacid escrita, es va
representar el que es preveia en el Pla Parcial ja tramitat, classificant com a sol
urbanitzable en execucio el primer subsector, que s’identificava com a sector C3a,
Barranc dels Capellans, i es regulava a l'article 455 de la Normativa del PGOU. El
subsector I, no desenvolupat, es va incloure en aquesta revisié del planejament
general identificat com el Pla parcial C3b, Barranc dels Capellans, i la seva regulacio
es va establir a 'art. 456 de la mateixa normativa.

A partir de totes aquestes consideracions i referéncies, el present Pla Parcial
desenvolupa el Pla General de Reus, en I'ambit del sector urbanitzable C3b, Barranc
dels Capellans, iniciant les actuacions necessaries per convertir aquest poligon en sol
urba apte per edificar.

Consulta previa de I'avanc del pla a la CTUT:

D'acord amb el redactat de I'article 75 del Text refés de la Llei d'urbanisme (TRLUC),
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, “en el cas que el planejament
urbanistic general municipal no estigui adaptat als objectius d'equilibri del planejament
territorial parcial, és obligatoria la consulta prévia de l'avang del pla a que fa
referéncia aquest article amb relacié als plans parcials urbanistics que es
desenvolupin en sol urbanitzable delimitat o no delimitat (...)".

Per tal de donar compliment a aquest requeriment, 'Ajuntament de Reus va acordar
en la sessio del Ple de data 22 d'abril de 2022, trametre el document de Pla parcial
que ja s’havia presentat per a la seva aprovacio inicial, a la CTUT, per tal que emetés
l'informe resultant d’aquesta consulta prévia a I'aprovacié inicial.

La CTUT, en sessi6 de data 13 de juliol de 2022, va adoptar 'acord segiient:

‘Emetre informe favorable, amb el contingut de la part expositiva daquest
acord, en relacio amb la consulta efectuada per I'Ajuntament de Reus, en
relacié amb el Pla parcial urbanistic C.3 Barranc dels Capellans, de Reus, als
efectes del que estableix l'article 75.4 del Text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012,
de 22 de febrer, en la redaccié donada per la Llei 2/2021, de 29 de
desembre”.
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En un annex a aquest projecte de pla parcial s'adjunta copia de I'acord adoptat per la
Comissio. Aquest document déna compliment a les prescripcions que es fixaven en
aquell acord.

Informes dels Serveis Técnics de 'Ajuntament de Reus:

En base a la documentacié presentada en el Registre de I'Ajuntament de Reus en
data 9 de novembre de 2021, per a la tramitacio del Pla parcial, els Serveis Técnics
de I'Ajuntament de Reus van emetre un informe de prescripcions a incorporar en el
document abans de la seva aprovacio inicial. Aquest projecte de pla parcial dona
també compliment als requeriments que hi figuren.

Posteriorment, en base a la documentacié presentada en el Registre de I'Ajuntament
de Reus en data 20 de febrer de 2023, i a partir de diverses reunions mantingudes
amb les técniques municipals, els Serveis Tecnics de I'Ajuntament de Reus van
emetre un nou informe de prescripcions a incorporar en el document abans de la
seva aprovacio inicial. Aquest document déna també compliment als requeriments
que hi figuren.

1.2 SITUACIO | AMBIT

L'ambit geografic que inclou el present Pla parcial esta situat al nord-oest del nucli
urba de Reus. En el seu conjunt conforma un buit urba, envoltat en tres dels seus
costats per sol urba de tipus basicament residencial i comercial.

Al nord limita amb I'avinguda de Falset, també coneguda antigament com la carretera
d’Alcolea del Pinar, i identificada com a carretera N-420. Actualment format part del
sistema viari de la ciutat de Reus.

A l'oest, amb el tragat sinuds del barranc dels Capellans, i més enlla parcialment amb
el sector urbanitzable C.5, i amb el poligon de gesti6 6.10.

Al sud, amb el sol urba consolidat resultant del desenvolupament urbanistic del sector
urbanitzable C3a, ja descrit en I'apartat dels Antecedents.

| a I'est, amb el tragat de l'avinguda dels Paisos Catalans, en el tram situat entre la
carretera de Riudoms i l'avinguda de Falset. Cal destacar que el sector també limita,
en el seu extrem nord-est, amb la plaga del Nucli, que correspon a la rotonda de la
interseccié de les dues avingudes principals de la zona, la dels Paisos Catalans i la
de Falset.

El perimetre del Pla parcial del sector C.3b ‘Barranc dels Capellans’ esta delimitat en

tots els planols d’aquest document. D'acord amb el topografic que s’ha aixecat per a
la redacci6é d’aquest Pla parcial, abasta una superficie de 48.830 m2.
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1.3 TOPOGRAFIA | ESTAT ACTUAL

Els terrenys situats dins I'ambit del present Pla Parcial presenten un pendent suau,
amb una mitjana del 2,39% en la direccid Nord — Sud, entre el tragat de I'avinguda de
Falset i el del carrer del Dr. Ferran, distribuit de forma més o menys uniforme en tota
I'extensio del sector; en sentit Nord — Sud el pendent mitja és del 2,28%, en I'ambit
del sector més proper al barranc dels Capellans, mentre que al llarg de I'avinguda
dels Paisos Catalans el pendent mitja és del 2,50%. El pendent mitja en direccio
Qest-Est és del 0,83% al llarg de I'avinguda de Falset, i del 0,60% en el limit del
sector amb el carrer del Dr. Ferran. Les cotes presenten un diferencial entre els punts
meés extrems de 7,50 metres de desnivell, aproximadament. Els vials que envolten el
sector presenten pendents molt similars als del sol que forma part del sector. Aixi
mateix, els terrenys de 'ambit tenen cotes practicament similars als dels vials amb
qué confronten, i per tant no hi ha talussos ni terraplens significatius en tot 'ambit.

El sector, per tant, esta constituit per un conjunt de plataformes que des del limit amb
l'avinguda de Falset, en el limit nord, fins a I'extrem sud, a tocar del carrer del Dr.
Ferran, va formant arees diferenciades, en funcio dels usos originals que tenien
aquestes. En el extrem Nord s'identifica la finca més gran de tot el sector, que durant
un temps va estar ocupada per les instal-lacions provisionals d’un centre escolar; per
sota d'aquesta parcel-la hi ha un cami veinal, que déna accés a quatre parcel-les
sensiblement rectangulars, situades d'est a oest, i totes elles completament incloses
dins I'ambit del sector; finalment a 'extrem sud s’hi ubica una finca del tot irregular,
que ressegueix el costat nord del carrer del Dr. Ferran, i part del barranc dels
Capellans cap al sud. Aquesta finca té aquesta geometria perque prové del
desenvolupament urbanistic del sector confrontant pel sud, el C.3a.

Dins I'ambit del pla parcial hi ha diverses construccions residencials, de caracter
unifamiliar aillat, situades principalment a les parcel-les rectangulars de la zona
central. Hi ha també altres construccions confrontants amb I'avinguda dels Paisos
Catalans.

En algunes de les parcel-les de tipus residencial hi ha masses d'arbrat significatiu.
Aquest fet el recull el mateix Pla General, que delimita algunes arees de vegetacié a
conservar. Cal tenir en compte, tanmateix, que alguns d'aquests elements actualment
ja no existeixen: per les seves caracteristiques vegetals, per I'exposicid a la
intempérie i a I'accié del vent, per la proximitat a la llera del barranc dels Capellans,
pel risc de caiguda a les voreres existents, etc., en els ultims anys alguns exemplars
vegetals han hagut de ser tallats i retirats, per indicacié en alguns casos del propi
Ajuntament, o per la caiguda directa dels arbres.

Dins I'ambit del sector hi ha viari public ja urbanitzat que en resulta afectat, i que
correspon a la meitat oest del carrer de la Ginesta, que ja esta urbanitzat, i a dos
trams curts dels carrers de I'Argentera i del Dr. Ferran. Tanmateix es tracta de vials
executats pels promotors del desenvolupament del sector C.3a dins I'ambit del sector
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C.3b, unicament per garantir la seva funcionalitat, i sense que a data d’avui hagin
participat encara en la generacié d’aprofitament urbanistic

Finalment cal esmentar que el limit Oest del sector coincideix amb el tragat del
barranc dels Capellans, una llera que travessa el terme de Reus de Nord a Sud, i que
confronta amb el sector tot just ha travessat I'avinguda de Falset per un pont de
seccio circular, i que segueix cap al sud, més enlla del sector, fins a confluir amb els
barrancs de I'Escorial i €l barranc de Pedret, i des d’alli cap al sud, més enlla de la
variant de Reus de la carretera T-11. La llera del barranc dels Capellans, en el tram
que confronta amb el sector, se situa al llarg del seu tragat a una cota aproximada de
3 metres per sota de la cota del sol del sector. D'acord amb I'Estudi d'inundabilitat
que forma part de la documentacio d’aquest Pla parcial, aquest barranc no comporta
risc d'inundacié dins I'ambit del sector en cap dels possibles periodes de retorn
analitzats (T-10, T-100 i T-500).

Les conclusions de I'estudi d'inundabilitat annex, pel que fa a I'analisi hidraulica del
barranc, estableixen que:

- La llera del barranc situat al limit de I'ambit del sector C3b té prou capacitat
per a hidraulica per als periodes de retorn estudiats (T-10, T-100 i T-500).

- La zona de flux preferent i la zona inundable queden dins del sistema definit
com a hidrografic. Per tant el planejament urbanistic sajusta a les
determinacions del Reglament del Domini Public Hidraulic i resta de normativa
hidraulica aplicable.

- La zona de servitud es troba en algun tram dins del sistema de zones verdes i
jardins publics. Aquest sistema és un Us compatible segons la normativa
hidraulica i urbanistica vigents.

- La zona dhabitatges i la resta de sistemes no es troben en zona inundable i
de flux preferent.

No es té constancia de I'existéncia de mines dins I'ambit del sector. Tanmateix en el
cas que durant la tramitacid del Pla parcial o del Projecte d'urbanitzacio es disposi
d’informacié addicional en aquest sentit, caldra tenir-ho en compte i preveure les
actuacions necessaries per a la seva preservacié o consolidacio.

L'estructura de la propietat esta formada per diverses finques, de diferents
propietaris. Cap de les finques del sector esta destinada a la produccioé agricola
intensiva, i només en les finques de caracter residencial unifamiliar s’'observen zones
enjardinades. Les finques que representen més del 63% de la superficie del sector
actualment no presenten cap tipus d'activitat agricola o bé son ermes.

1.4  PLANEJAMENT GENERAL VIGENT

Els terrenys on es desenvolupa el Pla Parcial estan qualificats pel Pla General
d’Ordenacié Urbana de Reus vigent, aprovat definitivament el dia 11 de marg de
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1999, com a sol urbanitzable programat, sector C.3b ‘Barranc dels Capellans’, segons
la delimitacié grafica dels planols d'ordenacié del mateix PGOU (planols d'ordenacio
nam. 12 i 13, esc. 1/1000), i el redactat de la Normativa urbanistica. La regulacio
detallada del Sol Urbanitzable Programat s’estableix al Titol Sisé de la Normativa, i
'especifica que correspon a aquest sector es determina a l'art. 456 de la mateixa
Normativa. El redactat de I'article que defineix aquest sector és el segient:

Art. 456 Sector C.3b BARRANC DELS CAPELLANS

Superficie: 48.572 m2

Zonificacio: Residencial A

Condicions: 1.- Els vials obligatoris estan assenyalats als planols. Llur amplada és

de 16 metres, i la seccié sera de tipus B.

No obstant, el carrer Est-Oest situat més al Nord té 12 metres
d'amplada i la seccio sera de tipus E o F, per preservar construccions
existents i masses arbories importants.

Tambe és de 12 metres d'amplada i la seccio sera de tipus E o F l'eix
central Nord-Sud, per sobre la prolongacio del carrer Argentera.

2.- La localitzacié prioritaria de l'espai verd i l'equipament és la definida
als planols.

L'ordenacio corresponent a la Zona Residencial de tipus A es troba regulada als
articles 388 a 393 de la Normativa urbanistica del PGOU.

L'article 391 d’aquesta Normativa estableix les condicions d'edificacié d'aquest tipus, i
determina que el sistema d’'ordenacié s’haura d’ajustar al Sostre d’edificacié exempta
previst en els articles 166 al 171 de la mateixa normativa.

En els planols d'ordenacié del PGOU, en I'ambit del pla parcial, es detecten uns
recintes d'interés de vegetacié existent que cal conservar, que s’identifiquen com a
Entorns proteqits. La seva regulacié es detalla a 'art. 384 de la Normativa del PGOU.

1.5 INFRAESTRUCTURES | SERVEIS EXISTENTS

El sector es troba situat en un buit urba més o menys rectangular que confronta per
dos dels seus costats amb viari molt consolidat, i pel sud amb sl urba ja urbanitzat i
del qual encara queda sol per edificar.

L'estructura viaria prevista per al sector es recolza en aquest viari perimetral
important, i genera una malla que s’adequa a les previsions d'ordenacié que fa el
propi Pla General de Reus, i que correspon a les prolongacions del carrer de
I'Argentera, i al carrer de la Ginesta. Es pot afirmar doncs que el sector disposa de
bones connexions viaries, que el desenvolupament del pla haura de millorar i
consolidar.

L'ambit del Pla Parcial no esta creuat per cap linia eléctrica aéria, si no és que es
tracta d’alguna estesa de baixa tensio per al subministrament intern d'alguna de les

Aprovacio Inicial




TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT DOCUMENT
GESUR 22/2020

ALTRES DADES

Codi de verificaci6: 14614742503314721355 Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica

Data d'emissi6: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS

Plans Parcials Urbanistics

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

Aquest document és una copia autentica del document electronic Ref. 14614742503314721355

[=] 25 m]
=]

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

finques tancades existents, i que ja no haura de tenir continuitat. En qualsevol cas, la
urbanitzacid del sector ha de comportar el soterrament de qualsevol xarxa aéria
existent, en cas que aquesta hagi de continuar donant servei.

El pendent natural del terreny és adequat per a la disposicié de les xarxes de serveis
separatives, d’aigles pluvials i d’aigles residuals. En el primer cas el sector confronta
a mes amb la llera del Barranc dels Capellans, que pot simplificar notablement el
desguas correcte de les aigues pluvials. D'altra banda cal tenir en compte que la
urbanitzacié del sector situat immediatament més al sud correspon a la etapa 1 d'un
unic sector que englobava el ja urbanitzat i el que ara es tramita. D’acord amb els
planols del Pla parcial d’aquell sector, les xarxes de serveis es van dimensionar de
forma conjunta i unitaria per connectar correctament un i altre sectors.

1.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Les dimensions i situacié de les propietats del sector objecte del planejament, és la
representada al planol nim. 5, “Estructura de la Propietat”.

Als efectes de la tramitacié del present Pla parcial, el promotor del desenvolupament
del sector representa el 42,41% de la superficie total del sector.

Només hi ha un propietari que sigui titular de més d'una finca, i hi ha una finca que
correspon al cami veinal d'accés a quatre de les parcel-les, i al qual s'accedeix des
de l'avinguda dels Paisos Catalans. Aguest cami no s’ha comptabilitzat en el comput
de l'aprofitament del sector. Finalment cal indicar que una de les finques correspon a
la resta de finca sobre la que es va desenvolupar el sector C.3a, i que amb la divisid
en subsector ja descrita, va quedar dins I'ambit de l'actual sector C.3b.

El quadre seglient expressa les finques incloses dins I'ambit del Pla Parcial, amb la
superficie de cadascuna (m2) i percentatge referit a la totalitat del sector:
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QUADRE DE FINQUES DEL PLA PARCIAL C.3b 'BARRANC DELS CAPELLANS'

Ordenat per nimero de finca

Reus — Baix Camp

NUM. REFERENCIA TITULAR SUPERFICIE
FINCA CADASTRAL M2 %
F1 0379901CF4507G ORUE INVERSIONES, SL 20.708 42,41%
AV. PAISOS CATALANS, 13-23
43204 - REUS
F2 0379911CF4507G CAMI VEINAL 517 1,06%
AV. PAISOS CATALANS, 25
43204 - REUS
F3 0379907CF4507G ROSA M. ROVIRA SARRO i FRANCISCO SEDO RIBA¢ 5122 10,49%
F4 0379908CF4507G NURIA NEUS VALVENY RIQUERO 4.314 8,83%
F5 0379909CF4507G NURIA NEUS VALVENY RIQUERO 4.256 8,72%
Fé 0379910CF4507G ALARCA, SL 4142 8,48%
AV. PAISOS CATALANS, 25 - N2dup-A
43204 - REUS
F7 0379902CF4507G GREMI DE COMERCIANTS | EXPORTADORS DE FRL 1.577 3,23%
AV. PAISOS CATALANS, 25
43204 - REUS
F8 0379903CF4507G LUCIA SAURA TORRES | ALEXANDRA MADRID SED( 582 1,19%
F9 0178501CF4507G RAMON | TERESA ROSET PELLICE 7.612 15,59%
VIARI PUBLIC DINS L'AMBIT DEL PLA PARCIAL 0 0,00%
TOTAL SUPERFICIE PLA PARCIAL 48.830 100,00%
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2. MEMORIA DE L'ACTUACIO

21 JUSTIFICACIO, OBJECTIUS | CRITERIS DE L'ACTUACIO

La definicié d'un sector de 4,88 Ha, situat al nord-oest del casc urba de Reus, com a
sol urbanitzable programat d'us residencial (C.3b), confrontant amb l'avinguda dels
Paisos Catalans i de l'avinguda de Falset, posa de manifest la voluntat del Pla
General de Reus de completar el teixit urba de la ciutat, tot i preservant com a espais
lliures les zones més interessants d'aquestes arees periurbanes, des d'un punt de
vista ambiental i de vegetacio, i a la vegada, reservant per a equipaments ambits
suficients i ben ubicats, que puguin donar servei al propi sector, i també al teixit urba
del seu entorn.

La iniciativa privada representa un percentatge significatiu de la superficie de I'ambit
del Pla Parcial (en el que hi ha un total de 8 finques o propietats diferenciades que
generen aprofitament), i actua pel sistema de compensacid, impulsant la redaccio i
gestid del Pla Parcial que suposara la urbanitzacio i preparacio del sol amb tots els
serveis necessaris per a desenvolupar els usos residencial i comercial.

La justificacié de la conveniéncia i oportunitat del Pla Parcial es troba en la necessitat,
un cop passat un llarg periode de crisi economica i de temps d’espera sense activitat
significativa, de donar resposta a la demanda de so6l convenientment urbanitzat per al
creixement residencial propi de la ciutat, tant pel que fa a I'habitatge plurifamiliar lliure,
com a les diferents variants de I'habitatge de proteccié publica, i de sostre comercial.

La ubicacié territorial del sector presenta molts aspectes favorables, entre els que cal
destacar els segiients:

- La proximitat i facil accessibilitat des del teixit urba ja consolidat, i la possibilitat
d’integrar aquest nou creixement residencial en l'estructura urbana del
municipi.

- La posici6 privilegiada i avantatjosa respecte les infraestructures de transport
i de comunicacions de la part nord de Reus.

- La possibilitat de continuar amb un teixit urba existent, i completar I'estructura
urbana del nord-oest de Reus, i a la vegada de reservar per a Us public les
zones verdes arbrades més interessants de I'ambit, i una parcel-la destinada
a equipaments de notables dimensions.

- La creacié d'un corredor verd, de nord a sud, i paral-lel al tragat del barranc
dels Capellans, que permeti unir 'entorn verd del Barri Gaudi (i més enlla la
zona de [Institut Pere Mata), amb l'entorn del Parc dels Capellans, les
Piscines Municipals, i més enlla les diverses arees verdes que el PGOU
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proposa en diversos poligons de gestio situats entre la carretera de Riudoms i
el tram sud de l'avinguda dels Paisos Catalans.

Totes aquestes condicions fan del sector residencial C.3b un indret molt interessant
per a la instal-lacié d'un sector residencial com el que es proposa.

Els objectius i criteris a partir dels quals s'ha elaborat el present Pla Parcial, son els

seguents:

1) Crear les infrastructures necessaries que permetin ['establiment d'un sol
residencial i comercial de qualitat.

2) Reservar el sol necessari per donar compliment a les determinacions del Pla
General de Reus i a la legislacié vigent en matéria d’'urbanisme, per a la
reserva d'espais lliures i d'equipaments.

3) Plantejar unes tipologies edificatories que compleixin els criteris de
sostenibilitat i eficiéncia que actualment sén d'aplicacié, mitjancant les
edificacions plurifamiliars, en lloc de les edificacions residencials de baixa
densitat també admeses en el Pla General de Reus.

4) Reservar el sol necessari per a la ubicacié del sostre residencial destinat a
habitatge de proteccio publica, en la proporcio prevista en la legislacié vigent.

5) Controlar la qualitat arquitectonica i paisatgistica de les edificacions i dels
espais lliures per tal d'assegurar la bona imatge del conjunt.

6) Establir una xarxa d’espais verds que doni continuitat al corredor bioclogic que

ha d'unir la zona Nord de Reus amb la zona d'equipaments esportius i
d’espais lliures existent a I'entorn de la carretera de Riudoms.
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2.2 DESCRIPCIO DE L'ORDENACIO

2.2.1 Estructura General de I'Ordenacio

El sector objecte del present Pla Parcial queda delimitat per un ambit molt ben definit
en dos dels seus costats, a l'avinguda dels Paisos Catalans i a I'avinguda de Falset,
mentre que a l'oest 'ambit ressegueix la traga irregular del barranc dels Capellans.
Finalment, pel sud el limit coincideix amb el costat nord del carrer de I'Argentera, pero
amb una prolongacio en apéndix cap al sud, provocada per la necessitat de I'equilibri
entre subsectors que va comportar el desenvolupament del sector C.3a; aquests
aspectes, d'una o altra forma, determinen o estructuren parcialment el sector. Aixi
mateix, la situacié del sector respecte la resta de la ciutat, i respecte els punts
singulars que 'envolten (com sén la plaga del Nucli, i 'ordenacié i viari ja consolidats
del sector C.3a situat al sud) aporta una influéncia que també parcialment determina
la proposta en un o altre sentit. La imatge seglient correspon a un dels planols
d'ordenacio del sector C.3 ja executat:
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Tal i com s’ha descrit en els Antecedents, el planejament general de Reus planteja
una ordenacié que prové de la tramitacid prévia del pla parcial C.3, anterior al Pla
General vigent, i del qual s’ha executat i consolidat el subsector 1, C.3a, i que ha
deixat les previsions de vialitat i ordenacié coherents amb aquell primer subsector.

La proposta que es desenvolupa amb aquest Pla parcial manté els criteris
d'ordenaci6 principals del primer sector urbanitzable i del Pla General, amb la
prolongacié del carrer de la Ginesta, i amb I'obertura del carrer paral-lel pel nord al
carrer de I'Argentera. Aquesta ordenacié permet la continuitat viaria de nord a sud,
des de les illes i carrers situats entre el tragat del ferrocarril i 'avinguda de Falset, i
fins a la carretera de Riudoms i el Parc dels Capellans. Tanmateix, en relacio a la
proposta d'ordenacié del PGOU, no es dona continuitat al carrer del Romani més
enlla del carrer de I'Argentera, atés que no és funcionalment necessari, i la seva
supressié permet obtenir una peca d'equipaments de notables dimensions. Tampoc
té sentit la sortida d'aquest vial a |la plaga del Nucli.

Amb aquest plantejament el sector s'organitza recolzat sobre aquest viari descrit, i
amb una configuracio en tres illes amb parcel-les edificables i amb dues illes més
que, destinades al sistema d'espais lliures que preveu el PGOU, acompanyen el
recorregut del barranc dels Capellans.

Tal i com s’apuntava més amunt, aquesta configuracié de viari i sl permet reservar
una part molt interesant i important de I'ambit per a sol public, destinat a zones verdes
i a equipaments: L'ordenacié plantejada en aquest Pla parcial reserva la totalitat de
l'illa 1 del sector per al sistema d'espais lliures, de forma que es consolida una
important franja verda paral-lela al tragat del barranc dels Capellans, des del limit
Nord del sector (avinguda de Falset) i fins al limit Sud (carrer del Dr. Ferran, Parc dels
Capellans i piscines municipals). Dins 'ambit destinat a espais lliures, a més, es
preserven les principals zones arbrades preexistents, incorporades a les zones
verdes publiques, o bé formant part de verds privats de caracter unifamiliar.

Les illes que conformen la xarxa viaria son irregulars, perd per la seva dimensio
suficient absorbeixen bé |a distribucié residencial i comercial prevista.

L'equipament se situa a l'illa 4, amb fagana al vial D i també al carrer de I'Argentera, i
presenta una forma practicament rectangular que ha de facilitar la seva utilitzacié per
als usos que correspongui.

L'ordenacié proposada dona continuitat als carrers del Dr. Ferran i de I'Argentera
(parcialment urbanitzats), més enlla del barranc dels Capellans, per quan es
desenvolupin el sector C.5 i 'ambit de gestid6 6.10. Tanmateix, d’acord amb les
determinacions de I'Acord de la CTUT en la valoracio de 'avang de Pla efectuada, no
es preveu la continuitat del vial D cap a I'oest, més enlla de la seva interseccié amb el
vial B. Tot i aixi, per tal de facilitar en el futur possibles actuacions de continuitat
d'aquest vial, la franja de sol que hauria d’ocupar fins al limit del sector es qualifica de
Reserva de viari (RV), tot i que ara es preveu el seu enjardinament. El nou vial D

Aprovacio Inicial

16




TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT DOCUMENT
GESUR 22/2020

ALTRES DADES

Codi de verificaci6: 14614742503314721355 Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica

Data d'emissi6: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS

Plans Parcials Urbanistics

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

Aquest document és una copia autentica del document electronic Ref. 14614742503314721355

[=] 25 m]
=]

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

arrenca, doncs, perpendicular a 'avinguda dels Paisos Catalans, i gira per situar-se
perpendicular al vial B.

Cal indicar també que un petit espai, de 61 m2, situat en I'extrem nord-oest del
sector, queda ubicat damunt la previsié de vial que fa el PGOU, i que en aquest pla
parcial s'identifica com a Vial A. Atesa la dificultat previsible per al tragat i execucio
d'aquest vial projectat, que en la major part de la seva superficie es troba situat
damunt la traga del Barranc dels Capellans, s’ha qualificat el sol que resta damunt
aquest vial projectat com a Reserva de Viari, de forma que ara s'urbanitzara de forma
similar a la zona verda confrontant, pero en el futur, si cal, es podra destinar a viari.

L'ordenacié proposada per al sector C.3b dona continuitat als segients carrers
existents o projectats:

- Prolongacio dels carrer del Dr. Ferran i de I'Argentera, al sud.

- Reserva de viari per a la una hipotética prolongacié del nou vial D, des de
lavinguda dels Paisos Catalans i fins a la unitat 6.10.

- Prolongacié del carrer de la Ginesta (vial B del sector), fins a I'avinguda dels
Paisos Catalans.

La superficie total de 'ambit del sector és de 48.830 m2.

2.2.2 Xarxa viaria i aparcament

La vialitat proposada recull els criteris i orientacions del PGOU de Reus, tot i que
ajustant la situacio i orientacié dels vials projectats a les preexisténcies viaries de
I'entorn.

L'organitzacio viaria proposada s'ha establert de forma que admeti correctament les
tipologies edificatories previstes, plurifamiliar exempta, alineada a vial en els casos en
els que la planta baixa és de caracter comercial, i en altres sotmeses a un galib
maxim i una alineacié minima obligatoria, en funcid de la superficie, dimensions i
situacié més adequades de les parcel-les.

Es pretén amb aquesta ordenacié que la xarxa viaria tingui el tragat necessari,
deixant que I'espai construit es desenvolupi sense una excessiva rigidesa, d'acord
amb les condicions d'edificaci6, i facilitant I'adaptacié a les necessitats i usos que
durant el desenvolupament del sector es puguin implantar.

La continuacio del carrer de la Ginesta (vial B), des de la carretera de Riudoms i fins
a lavinguda de Falset, s'adapta a la seva amplada actual (16 m) i s'encara
perfectament amb la part existent al sud, i amb el carrer de I'Orenga, al Nord, per
damunt de 'avinguda de Falset, i que constitueix la seva prolongacié natural.

El carrer que hauria de constituir la prolongacio del carrer del Romani cap al nord, tal i
com ja s’ha descrit anteriorment, no s’'inclou en l'ordenacié, per aconseguir una illa
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d'equipaments i espais verds generosa i ben proporcionada. D'altra banda la
continuacio d’aquest vial cap al nord no es podria plantejar fins a I'avinguda de Falset,
de forma que la seva aportacié a 'ordenacio viaria de tota la zona seria molt limitada.

Els petits trams dels carrers de I'Argentera i del Dr. Ferran als quals es dona
continuitat fins al barranc dels Capellans, mantenen la secci6 viaria del sol urba ja
consolidat que els connecta amb l'avinguda dels Paisos Catalans.

Finalment I'inic carrer de nova creaci6 és el que el Pla parcial identifica com a vial D,
situat al nord del carrer de [l'Argentera, arrenca per l'est amb una interseccio
perpendicular a l'avinguda dels Paisos Catalans, i se situa ja cap a l'oest de forma
perpendicular al vial B (carrer de la Ginesta). No es preveu la seva continuacio i
urbanitzacié fins al limit del sector, que coincideix amb la traga del barranc dels
Capellans, per la dificultat de desenvolupar el sector 86 PMU confrontant per l'oest,
actualment ocupat per naus industrials en servei i altres edificacions d'Us residencial.
Aquesta limitacié en la continuitat del vial D permet tambeé unificar les illes 1 i 3 del pla
parcial, totes dues destinades majoritariament al sistema d'espais lliures. Tanmateix
es preveu qualificar la hipotética continuacié del vial D com a Reserva de viari, per tal
de permetre en el futur la seva continuitat, i actualment, la seva urbanitzacié com a
zona verda. L'amplada prevista per a aquest carrer és de 12 m, tal i com estableix la
fitxa del sector definida a I'article 456, per tal de preservar les construccions existents
i les masses arbories importants.

En els planols niam. 10 i 11 del Pla parcial (Ordenaci6: Vialitat, Planta i Definicié
geomeétrica, Ordenacio: Vialitat, Perfils longitudinals i transversals) s’indiquen les
seccions viaries per a cada tipus de carrer, seguint la distribucié actual dels
aparcaments en els carrers als quals es déna continuitat. En els trams on és possible
es reserva una banda d'aparcament en cordé o en bateria inversa, que podra ser
precisada i ajustada durant la redaccio i execucid del Projecte d'urbanitzacié, en
funcié de les necessitats reals que es plantegin des dels Serveis d’enginyeria i de
Mobilitat de I’Ajuntament de Reus.

En totes les cruilles es preveuen passos de vianants, degudament senyalitzats, amb
guals accessibles. En totes les voreres dels carrers fins ara descrits es preveu la
plantacié d’arbrat.

La solucié proposada per a la vialitat del sector permet donar continuitat a la vialitat
existent abans del desenvolupament del pla parcial, i als vials existents dins I'ambit.

En el nou vial B (prolongacié del carrer de la Ginesta) es preveu una vorera de 3 m
d'amplada a ambdds costats, similar a la ja existent en el tram urbanitzat, i
caracteristica de la secci6 tipus B per als vials de 16 metres d’amplada, segons el
PGOU vigent; es déna prioritat a la preservacio de la seccio ja consolidada i es manté
un unic sentit de circulacié, de Nord a Sud, i amb aparcament en bateria inversa. En
el vial D, de nova creacio, es preveuen voreres d'una amplada minima de 2 metres,
que es converteix en 4 metres en els trams on no hi ha carril d’aparcament, complint
aixi el tipus de seccid F previst per als vials de 12 metres. Les solucions proposades

Aprovacio Inicial

18




TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT DOCUMENT
GESUR 22/2020

ALTRES DADES

Codi de verificaci6: 14614742503314721355 Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica

Data d'emissi6: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS

Plans Parcials Urbanistics

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

Aquest document és una copia autentica del document electronic Ref. 14614742503314721355

[=] 25 m]
=]

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

garanteixen 'amplada de pas minima per a vianants, d’1,80 metres, en tots els casos.
En tots els vials projectats, excepte en el cul-de-sac de prolongacié del vial D, es
preveu una o dues bandes d’aparcament en cordé o en bateria inversa.

Els esquemes de seccions longitudinals i de seccions transversals dels vials -que es
detallen al planol nim. 11- podran ser adaptats i alterats puntualment pel Projecte
d'Urbanitzacio si es justifica adequadament.

La superficie total destinada a vialitat i aparcament és de 8.115 m2, que representa el
16,62% de la superficie del sector. La superficie destinada a reserva viaria és de 631
m2, que representa el 1,29% de la superficie del sector.

2.2.3 Equipaments i espais verds (parcs i jardins)

La superficie destinada a espais verds se situa distribuida en diverses illes, situades a
I'oest de I'ambit, acompanyant el tragat del barranc dels Capellans. D’aquesta forma
és possible configurar un corredor verd que connecti 'avinguda de Falset amb la
zona de les piscines municipals i el Parc dels Capellans, i més enlla amb la carretera
de Reus a Riudoms.

Addicionalment el Pla parcial qualifica dos dels ambits on hi ha zones arbrades
importants i construccions residencials unifamiliars existents, com a entorns protegits
privats, identificats amb la clau XI, verd privat.

D’acord amb el que estableix ’Agenda 21 Local, de Reus, el conjunt de la zona verda
haura de tenir més del 60% de la seva superficie de tipus permeable. La fusta del
mobiliari urba haura de tenir el segell FSC o certificacio equivalent.

D’altra banda la zona del barranc de la Font dels Capellans es troba inclosa en la
Xarxa d’Espais Lliures de Reus, V Verda, i en conseqiiéncia en la redacci¢ del
projecte d'urbanitzacié caldra tenir en compte les condicions estratégiques previstes
en forma d'actuacions a la zona.

El sol destinat a equipaments ocupa una parcel-la sensiblement rectangular, situada
amb front al nou vial D i al carrer de I'’Argentera, i amb una superficie de 9.232 m2, de
forma que sigui apta per acollir practicament qualsevol tipus d'equipaments, i
especialment centres docents d’ensenyament primari i també d’ensenyament
superior.

Aquest ambit limita també per 'oest amb el sol edificable del sector, i per I'est amb sol
edificable del sector i sol edificable preexistent i situat fora de 'ambit del pla parcial.

La superficie de sol destinada a equipaments és de 9.232 m2, que representa el
18,91 % de 'ambit, i la destinada a espais verds és de 11.527 m2, que representa el
23,61 % de I'ambit. La suma del sol destinat a espais verds i a equipaments té& una
superficie de 20.579 m2, que equival al 42,52 % de la totalitat del sector.
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2.2.4 Sol d'us privat i edificacié

En aplicacié de l'articulat del Pla General de Reus es preveuen dues tipologies
d'ordenacioé edificatoria:

- Edificis plurifamiliars amb alineacié a vial i planta baixa comercial. La situacié
d'aquests sols edificables correspon a lilla 2, en I'extrem nord del vial B
(prolongacio del carrer de la Ginesta) en interseccié amb I'avinguda de Falset;
en el frontal de I'avinguda de Falset, a la plaga del Nucli, i en I'extrem nord de
I'avinguda dels Paisos Catalans; i en l'lla 4, a la cruilla del vial D i 'avinguda
dels Paisos Catalans. En els casos en els que es preveu edificacio alineada a
vial, entre els usos admesos per a la Planta Baixa no hi figura el d’habitatge.
En el front de llla 2 a l'avinguda de Falset, a la plaga del Nucli i a I'extrem
Nord de l'avinguda dels Paisos Catalans, es preveu una franja de sol de
reculada de I'edificacid en planta baixa en relacio al limit de propietat. Aquesta
franja, de 3 metres d'amplada, es preveu de titularitat privada i Us public, i es
destina a conformar un porxo lineal al llarg de tot el frontal indicat, que ha de
donar més amplitud a les voreres d'aquests vials, i alhora regularitzar
I'alineacid de les construccions residencials que es preveuen a les plantes
superiors, en relacio als altres volums residencials d’altres illes del sector.

- Edificis residencials plurifamiliars exempts amb jardi privat. La situacié
d’aquests sols correspon a l'illa 2, amb front al vial D; i en ['illa 4, a la cruilla del
vial B amb el carrer de I'Argentera.El volum aillat plurifamiliar situat a la cara
sud de lilla 2, i el de l'illa 4, son exclusivament de caracter residencial en totes
les seves plantes, i estan reculats de I'alineacié de vial una distancia minima
de 5 metres. Unicament s'admet I'excepcié de les construccions residencials
existents que es conserven, qualificades com a Verd privat (Clau XI).

El sostre destinat a habitatges de proteccid publica se situa repartit en els sols
edificables plurifamiliars de lilla 4. En aquests ambits s’hi ubica el 30% del nou sostre
residencial del sector, que s’ha de destinar obligatoriament a la construccio
d’habitatges de proteccio publica. Aixi mateix cal recordar que el Decret Llei 17/2019,
de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 'accés a 'habitatge, va derogar,
entre altres, l'article 66.2 del RLUC, que establia els percentatges de reserva dels
diferents tipus de proteccié. El sostre total destinat a habitatges de proteccié publica
déna compliment al requeriment establert per lart. 57.3 del Text refos de la Llei
d'Urbanisme, quan indica que s’haura de reservar per a la construccio d’habitatges de
proteccié pulblica, com a minim, el sol corresponent al 30% del sostre que es
qualifiqui per a I'is residencial de nova implantacio.

El Pla Parcial proposa una parcel-lacié i ordenacio de |'edificacio en el que els usos
exclusivament residencials ocupen una superficie de sol de 8.016 m2 (dels quals
1.717 m2 corresponen a sol verd privat amb habitatge unifamiliar aillat i 6.299 m2 a
edificacid plurifamiliar exempta), i els usos residencials amb planta baixa comercial
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una superficie de 11.234 m2. La superficie total de sol amb aprofitament és de
19.250 m2, que equival al 39,42% del sector.

Sera de cessi6 obligatoria a I'Ajuntament de Reus, com a Administracié actuant, el sol
que contingui el 10% d'aprofitament mig del sector.

Al planol numero 6 (Zonificacié) s'assenyalen les diferents zones, en el planol numero
7.1 (Ordenacié de l'edificacio) s’especifiquen les condicions de galib i separacions per
a la localitzacié i ordenacié de I'edificacié dels diferents tipus de parcel-la, i en el
planols 7.2 (Parametres urbanistics) s'especifiquen els valors de sol edificable, sostre
residencial i sostre comercial, ocupacio, densitat i altura, per a cadascun dels ambits
edificables.

Les construccions residencials previstes tindran una altura maxima de 22 metres,
corresponents a planta baixa i sis plantes pis (PB + 6PP). Només en el cas dels
habitatges situats a la zona de verd protegit (clau X|) es preveuen amb una altura
maxima de 6,50 metres, corresponent a planta baixa i planta pis (PB + PP).

2.2.5 Xarxes de serveis

Les caracteristiques del tracat i naturalesa de les xarxes de serveis es reflecteixen al
planol 12 i seglents. Aquells esquemes son la base per a desenvolupar el
corresponent Projecte d'Urbanitzacio.

- Sistema de Serveis Técnics:

Els sols destinats a la ubicacié de Centres de Transformacio Eléctrica es qualifiquen
com a Serveis Tecnics.

- Energia eléctrica:

Es preveu l'eliminacio de qualsevol linia aéria existent a través de I'ordenaci¢ general
de la nova xarxa eléctrica -que anira soterrada en la seva totalitat-, d'acord amb
l'esquema de tracat que es proposa, i sempre que s’hagi de donar continuitat al
servei de 'esmentada linia.

A partir de la xarxa de mitja tensié existent a I'entorn, s'alimentaran les estacions
transformadores a situar dins 'ambit. Els circuits es dimensionaran en base a les
previsions que fa en aquest sentit el Reglament Electrotécnic de Baixa Tensio.

La xarxa de Mitjia Tensio s’ha previst de forma que davant el frontal de carrer que
déna accés a la zona d’Equipaments s’hi disposi el cablejat que permeti la connexio
directa dels equipaments a Mitja Tensio, o bé la instal-laci6 d'un centre de
transformacié addicional dedicat a aquest sistema.
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Es cuitara especialment I'aspecte i disseny de les estacions transformadores. En tot
cas es mantindra el criteri global d'ordenacié que reflecteix I'esquema general. El
propi Projecte d'Urbanitzacio proposara un disseny especific unitari de les estacions
transformadores per a tot el sector -d'acord amb la normativa técnica basica-, tenint
cura dels aspectes formals i d'acabats, i la seva integracié en I'entorn. Per tal de
garantir un aspecte exterior de les estacions transformadores, el sol que les ha de
contenir, qualificat amb a Serveis Técnics, es dimensiona amb una fondaria suficient
per deixar I'edifici prefabricat a una distancia minima del limit del vial de 1,5 metres.

- Enllumenat public:

A partir de cada estacio transformadora es realitzaran els circuits d'enllumenat public
amb baculs/columnes i lluminaries. Aquestes es col-locaran a portell amb
separacions convenients que proporcionin un nivell d'il-luminacié adequat a I'is
residencial previst pel pla. S'instal-lara un sistema de doble flux automatitzat que
permeti la reduccié del nivell en horaris de matinada, de doble bombeta, o algun altre
sistema d’estalvi d’energia. En cas que el tipus de lluminaria o lampada no admeti la
regulacié de flux s’instal-lara igualment la linia de control.

Les caracteristiques de les lluminaries, baculs i columnes, quadres de control i
comandament, i seccions de cablejat es definiran en el Projecte d'Urbanitzacio,
prenent com a base I'esquema que incorpora aquest Pla parcial, i donant compliment
al Decret 82/2005, de 3 de maig, pel qual s’aprova el Reglament de desenvolupament
de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenament per a
proteccié del medi nocturn, aixi com a la propia Llei que desenvolupa.

Els espais verds i jardins s'il-luminaran amb elements i tipus de llum adequats al
caracter especific d'aquests espais.

- Aigua potable:

L'abastament d'aigua es realitzara a través d'una escomesa connectada a la
canonada existent en I'entorn de 'ambit. La xarxa del sector transcorrera soterrada
seguint el tracat dels vials i formant anells tancats, amb la possibilitat d'aillar cada
anell de la resta de la instal-lacié mitjang¢ant claus de pas per tal de no destorbar en
cas d'avaria i permetre la continuitat en el subministrament.

La xarxa sera de polietilé PE100 DN 125/160 mm, PN 16 norma UNE-EN 12201,
color negre amb banda blava, i incloura boques de reg soterrades, tipus Belgicast o
AVK, amb racord rosca tipus Reus, i hidrants soterrats d'incendi, en cas que siguin
necessaris per a la seguretat i el manteniment del sector.

En el sector es preveura també el calcul i estesa de la xarxa de reg necessaria per al
manteniment de les zones enjardinades i de 'arbrat.
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Als efectes del calcul de la xarxa de subministrament d’aigua potable es considerara
una dotacié global de 200 I/hab i dia, i una pressio de referéncia minima, d'acord amb
el Reglament Regulador del Servei de Proveiment i Sanejament de Reus, de 15 mca.
En qualsevol cas el Projecte d'urbanitzaci6 haura de donar compliment a les
condicions i caracteristiques establerts en linforme emeés per la companyia
responsable d’aquest servei.

En el projecte d'urbanitzacid caldra preveure mesures per a la minimitzacid del
consum d’aigua potable, i mecanismes per a la recollida d'aigues pluvials, reutilitzacid
d’aigles grises, xerojardineria, efc.

- Clavegueram:

Tota la xarxa de clavegueram sera de tipus separatiu, amb conduccions diferenciades
per a la recollida de pluvials i per a la de residuals. Atés que el sector que ara es
desenvolupa correspon a la segona etapa de l'antic sector C.3, del qual es va
urbanitzar la primera etapa aigiies avall, es preveu la connexio a les seves xarxes en
I'entroncament a cada carrer dels existents. Es preveu també la possibilitat d’abocar
les aigiies pluvials, prévia reserva de la primera escorrentia superficial, a la llera del
barranc dels Capellans.

En el projecte d'urbanitzacié s’haura de preveure també una xarxa separativa en les
escomeses corresponents a cada parcel-la o edificacio, diferenciant-les clarament per
evitar una connexioé incorrecta.

El material a utilitzar per a la xarxa de residuals sera de PVC, classe SN4, tipus teula
amb junta elastica, norma UNE-EN 1401 per a xarxa de residuals, amb un diametre
minim de 500 mm. La xarxa de pluvials sera de polipropilé (PP) corrugat
exteriorment, classe SN8, amb un diametre minim de 400 mm, color negre, amb copa
incorporada com a part solidaria en el proces de fabricacio, i junta elastica.

En qualsevol cas el Projecte d'urbanitzacid haura de donar compliment a les
condicions i caracteristiques establerts en l'informe técnic emés per la companyia
responsable del servei.

- Xarxa de telecomunicacions:

La xarxa telefonica es connectara a la linia existent en el perimetre exterior de I'ambit,
i transcorrera soterrada d'acord amb el Reglament i les indicacions de la Companyia
Telefonica i dels criteris de disseny establerts per I'Assemblea General de
LOCALRET. Es donara continuitat a les xarxes que actualment pugin travessar el
sector, i en qualsevol cas es procedira al soterrament de les linies aéries afectades
que hi pugui haver.

Les canalitzacions que prevegi el Projecte d'urbanitzacid hauran de ser ja suficients
per la implantacio de xarxes complementaries o d'altre tipus.
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- Gas:

En el planol de xarxes de serveis es reflexa la proposta de distribucio de gas
canalitzat al sector, d’acord amb les prescripcions de la companyia subministradora.

- Hidrologia:

Tot i que no es té constancia de l'existéncia dins I'ambit de cap mina d’aigua, el
projecte d'urbanitzacié haura de preveure que, en cas de localitzacié d'alguna mina,
es posara en coneixement de I'Area de Medi Ambient de I'Ajuntament de Reus, i
s'estudiara el seu possible aprofitament per a reg o com a reserva d'aigua potable. En
qualsevol cas no se li limitara el pas de l'aigua, donant-li continuitat per evitar
problematiques superiors a I'ambit.
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Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

2.3  DIVISIO POLIGONAL

Per la dimensi6 del sector, el Pla parcial es constitueix en un Unic poligon de gestio,
que coincideix amb I'ambit del sector.

Tanmateix, i en cas que es donessin circumstancies posteriors que aconsellin el
desenvolupament en més d'una etapa, quedara garantida, a cadascuna delles, la
connexié de totes les xarxes de serveis, i la cessid dels terrenys d’Us public que
corresponguin a cada una, degudament urbanitzats.

24  SISTEMA D'ACTUACIO

El sistema d'actuacié previst per aquest sector és el de REPARCEL-LACIO, en la
modalitat de COMPENSACIO BASICA.

Aquest sistema d'actuacio sera d'aplicacio al conjunt del Pla parcial, d'acord amb les
disposicions dels articles 130 al 134 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel
qual s’aprova el Text refos de la Llei d'urbanisme.

L'Administracio actuant és 'Ajuntament de Reus.

25 ESTANDARDS PROPOSATS | SUPERFICIES DE CESSIO

D'acord amb el sistema de reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica, els
propietaris aporten els sols de cessio obligatoria i executen les obres d'urbanitzacié.

En aplicacié del que s’estableix a la Normativa del Pla General de Reus, i a I'art. 65.3
del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme, el Pla parcial determina les reserves de sol per a sistemes.

D'acord amb els requeriments de la Llei d'urbanisme, en sostre residencial la reserva
minima per a zones verdes i espais publics haura de ser de 20 m2 de sol per cada
100 m2 de sostre, amb un minim del 10% de la superficie del sector, i per a sostre
comercial del 10% de la superficie del sector; la reserva minima per a equipaments
haura de ser per a sostre residencial de 20 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre,
amb un minim del 5% de la superficie de 'ambit, i per a sostre comercial del 5% de la
superficie del sector. A més caldra reservar el sol necessari per a serveis técnics, si
és el cas.

Daltra banda el PGOU de Reus estableix en el capitol que regula la zona residencial
“A” els parametres i condicions urbanistiques aplicables, i a l'article 389 determina
que per a la distribucio de sol en aquest sector caldra preveure els seglients valors
minims:
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- Vialitat i estacionament, el sol necessari per I'ordenacié de I'ambit.

- Equipament, el 10,5% de la superficie del sector.

- Espais lliures per a zones verdes i jardins publics: el 20% de la superficie del
sector.

En base als percentatges indicats, per a la redaccid d'aquest pla parcial s’ha
considerat en cada sistema el valor més gran dels previstos en una o altra normativa.
En el calcul de les reserves previstes a la Llei d'urbanisme, atés que el pla preveu els
valors maxims de sostre destinats a Us residencial i a altres usos, el calcul de les
reserves requerides s’ha fet proporcionalment al sostre maxim previst per a Us
residencial i per a us comercial. En el Quadre 3.2 d'aquest document, Comparatiu de
superficies | estandards, s'analitzen en detall els valors resultants en cada cas.

Amb aquests condicionants, el comput del sol de cessié obligatoria i gratuita del
sector, destinat a sistemes d'equipaments, espais lliures, serveis técnics i viari, és el
seglent:

Superficie

Pla parcial s/ sistemes s/ ambit
- Vialitat i aparcament 8.115m2 2744 % 16,62 %
- Reserva de viari 631 m2 213 % 1,29 %
- Zones verdes i jardins publics 11.527 m2 3897% 2361%
- Equipaments 9.232 m2 31,21% 1891 %
- Serveis técnics 75 m2 0,25 % 0,15 %
TOTAL SUPERFICIE DE CESSIO 29.580 m2 100,00% 60,58

En la modalitat de Compensacio basica que afecta aquest pla, atés el fet que no hi ha
un Unic propietari de les finques, sera necessari constituir la Junta de Compensacio.
La reparcel-lacio haura de distribuir els beneficis i les carregues derivats de
I'ordenacié entre totes les parcel-les resultants amb aprofitament, excepte les que
s'adjudiquin a I'Ajuntament de Reus a compte del 10% de ['aprofitament mig, que
estaran lliures de carregues.

Caldra considerar com a carregues del sector, totes les obres d’urbanitzacio, la
cessio obligatoria de terrenys, el cost de la redaccid del planejament i dels
instruments de gestid necessaris, i les plantacions, obres, edificacions, instal-lacions i
les millores que no es puguin conservar.

El Projecte de reparcel-lacio, d'acord amb els articles 126 i 127 del Decret Legislatiu
1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme, proposara
I'adjudicacio de parcel-les resultants als titulars de les primitives en proporcio als seus
respectius drets i de tots els terrenys de cessio obligatoria al municipi en que s’actua,
que en aquest cas sera I'Ajuntament de Reus com a Administracié actuant.

Els sols de cessio gratuita han d'estar lliures de carregues, gravamens, llogaters i
ocupants. Es lliuraran a I'Ajuntament degudament urbanitzats.

Aprovacio Inicial

26



TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT
GESUR 22/2020

ALTRES DADES
Codi de verificaci6: 14614742503314721355
Data d'emissié: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS
Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica
Plans Parcials Urbanistics

DOCUMENT

Ref. 14614742503314721355

onic

és una copia auténtica del document electro

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

Aquest document

[=] 25 m]
=]

Aprovacio Inicial

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

3.

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

QUADRES DE DADES

27




Aquest document és una copia autentica del document electronic Ref. 14614742503314721355

[=] 25 m]

TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT
GESUR 22/2020

ALTRES DADES
Codi de verificaci6: 14614742503314721355
Data d'emissié: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS
Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica
Plans Parcials Urbanistics

DOCUMENT

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

3.1

Xl
Vi
Vi

QUADRE DE SUPERFICIES DEL PLA

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans

SECTOR
SUP. (m2.) %

SOL AMB APROFITAMENT

Unifamiliar aillat en entorn protegit privat 1.717 3,52%
Plurifamiliar edificacié exempta 6.299 12,90%
Plurifamiliar alineat a vial amb PB comercial 11.234 23,00%
TOTAL SOL PRIVAT 19.250 39,42%
SOL PUBLIC

Vialitat i Aparcament 8.115 16,62%
Reserva viari 631 1,29%
Zones verdes i jardins publics 115827 23,61%
Equipaments 9.232 18,91%
Serveis Técnics 75 0,15%
TOTAL SOL PUBLIC 29.580 60,58%
TOTAL PLA PARCIAL 48.830 100,00%
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3.2 QUADRE COMPARATIU DE SUPERFICIES | ESTANDARDS

PLA GENERAL / PLA PARCIAL

DL 1/2010
Llei
d'urbanisme

Superficie del Sector
m2

Superficie del Sector amb aprofitament (descomptats camins)
m2

Verd public us residencial  20m2sol/100m2st o el 10%
m2 us comercial 10%

8.759
859

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

Pla General

48.572

20,0%

Equipament us residencial  20m2sol/100m2st o el 5%
m2 us comercial 5%

9.618

8.759
430

9.766
10,5%

Vialitat
m2

Sol amb aprofitament

m2

Proporcionalitat usos st residencial
m2
st comercial

Sostre total consumit
m2

Edificabilitat bruta

m2sostre / m2 sol

Sostre maxim residencial

Sostre maxim altres usos

Sostre minim HPP 30%
s/ sostre residencial nou

Densitat maxima

hab / Ha

Numero d'habitatges
ut

Altura maxima
m

9.188

5127

1,05

0,20

65

PB+6PP
22m

Pla Parcial
segons
topografia
real

48.830

48.313

11.527
23,61%

9.232
18,91%

8.115
16,62%

19.250
39,42%

43.788
82,41%
9.348
17,59%
53.136
1,10
53.144

50.729
9.663

13.039

65

317

PB+6PP
22m

Els requeriments de la columna Pla General s’han efectuat sobre la superficie real del sector.
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3.3 QUADRE DE CARACTERISTIQUES | EDIFICABILITATS EN SOL AMB APROFITAMENT

SOSTRE DEL SECTOR SUPERFICIE INDEX BRUT SOSTRE
) m2 EDIFICAB TOTAL m2
AMBIT PLA PARCIAL 48.830
CAMINS EXISTENTS 517
SOL AMB APROFITAMENT 48.313 1,100 53.144
TOTAL SOSTRE PEL SECTOR 53.144
SOSTRE PER ZONES SUPERFICIE INDEX NET
mz % % SOSTRE
A PLURIF. EXEMPT 6.299 32,61% 18.760
Vi PLURIF. PB COMERG 11.352 58,77% 33.726
Xl UNIFAMILIAR 1.664 8,62% 650
TOTAL 19.315 100,00% 2,75 53.136
SOSTRE PER ILLES
ILLA ZONA SUPERFICIE INDEX NET SOSTRE EDIFICABLE SOSTRE NUM. WA PARCIAL
NETA  EDIFICABILITAT COMERCIAL  RESIDENCIAL TOTAL HABITATGES EDIFICABILITAT
m2 m2 fm2 m2st m2st %
2 VI - PF-CO 4.450 2653 10.620 13.273 77
VI-PF-CO 3.377 3.288 7.362 10.650 54
VI - PF 2177 0 6.160 6.160 45
10.004 3,0 5.941 24,142 30.083 176  56,62%
3 Xl 898 0 300 300 1
898 0,3 0 300 300 1 0,56%
4 VI-PF 4122 0 12.600 12.600 a2
VI - PF-CO 3.407 3.407 6.396 9.803 47
Xi 819 0 350 350 1
8.348 27 3.407 19.346 22.753 140 42,82%
TOTAL SECTOR 19.250 2.8 9.348 43.788 53.136 317 100,00%
CLAUS Vi PF RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EXEMPT
Vi PF-CO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR ALINEAT A VIAL - COMERCIAL EN PB
Xl UF RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AILLAT EN VERD PRIVAT
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4.1.

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

ORDENANCES REGULADORES

DISPOSICIONS GENERALS

Art. 1 - Ambit d'aplicacio

Aquestes ordenances son d'aplicacio a la totalitat de I'ambit del present Pla
Parcial C.3b, ‘Barranc dels Capellans’, de Reus, segons queda delimitat a tots
els planols que l'integren i que s'acompanyen.

Art. 2 - Marc legal de referéncia

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

Aquestes ordenances desenvolupen, dins I'ambit definit a I'article anterior, el
Pla General d'Ordenacié Urbana de Reus. El Pla Parcial que aqui s'exposa es
correspon amb un sector programat delimitat en aquest PGOU, aprovat
definitivament el dia 11 de marg de 1999 pel Conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques, i publicat al DOGC num. 2879, de data 30 d’abril de 1999, i
que es correspon amb el sector C.3b ‘Barranc dels Capellans’, de
desenvolupament de sol residencial.

Per tot alld que no sigui expressament regulat a les presents ordenances o
sigui de dubtosa interpretacid, s'estara al que determini el Pla General
d’Ordenacié Urbana de Reus.

Art. 3 - Definicié de conceptes

Sempre i quan no quedin expressament definits en aquestes ordenances, els
conceptes que s'hi empren son els definits a la normativa del Pla General
d'Ordenacié Urbana de Reus, i per tant, no sera admesa cap altra
interpretacio.

Art. 4 - Desenvolupament del Pla

Per al desenvolupament del present Pla Parcial s’hauran de redactar els
corresponents projectes de Reparcel-lacié i d'Urbanitzacié. També es podran
redactar Projectes de parcel-lacio. Tots aquests documents respectaran, en
tot cas, les determinacions del Pla Parcial i del planejament superior.
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Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

Art. 5 - Projecte de reparcel-lacié

El projecte de reparcel-lacid es redactara d'acord amb alld que es disposa als
articles 124 i segients del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, i demés disposicions que els hi
siguin d'aplicacio.

Art. 6 - Modificacions

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

Les modificacions del present Pla Parcial hauran de respectar les
determinacions, per ordre de jerarquia, establertes al Pla General de Reus i
en el mateix Pla Parcial que aqui es desenvolupa, i s'ajustaran al que
prescriuen els articles 94 i seglients del Decret Legislatiu 1/2010, de 3
d'agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d'urbanisme.

No seran suposit de modificacid les petites variacions de les alineacions
ocasionades per a la millor adaptaci6 sobre el terreny dels projectes
d'urbanitzacié i que no suposin modificacions en la superficie.

Aprovacio Inicial

33




TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT
GESUR 22/2020

DOCUMENT

ALTRES DADES
Codi de verificaci6: 14614742503314721355
Data d'emissié: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS
Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica
Plans Parcials Urbanistics

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

Aquest document és una copia autentica del document electronic Ref. 14614742503314721355

[=] 25 m]
=]

4.2. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 7 - Qualificacio del sol

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

El sol compres en I'ambit d'aquest Pla Parcial es qualifica en zones i sistemes.

S'entén per zona aquella part de terreny dins la qual, i ateses les previsions
del present Pla Parcial, es poden exercir els drets relatius a I'edificacio.

S'entén per sistemes els terrenys que, en virtut de l'aplicacio de l'article 34 i
35 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refos
de la Llei d'urbanisme, constitueixen |'estructura del Sector i sén de cessio

obligatoria i gratuita a I'Ajuntament de Reus.

Art. 8 - Zones

Es defineixen les zones seglents:

- Plurifamiliar amb volumetria exempta
- Plurifamiliar alineat a vial i is comercial en PB
- Unifamiliar aillat en verd privat protegit

Art. 9 - Sistemes

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

Es defineixen els sistemes seglents:

a) Els sistema viari i d'aparcament

b) El sistema de zones verdes i jardins publics
c) Sistema d'equipaments

d) Sistema d'infrastructures de serveis tecnics

Aprovacio Inicial
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4.3. NORMES PARTICULARS A LES ZONES | SISTEMES

Art. 10 - Definicio de conceptes:

1

La definicio de conceptes és la continguda a les Normes Urbanistiques
del PGOU de Reus.

Art. 11 - Determinacions comuns a les zones i sistemes
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Per a tot el que no estigui especificat en aquestes normes particulars,
s'entén que és d'aplicacio el que figura a la Normativa urbanistica del
PGOU de Reus.

Agrupacio de parcel-les:

Es permet l'agrupament de parcel-les. L'edificacio sobre la nova
parcel-la es regulara segons les ordenances que corresponguin a la
superficie i geometria que en resulti d'acord amb les Normes
particulars de cada zona o sistema.

Alcada entre plantes:

- Planta baixa: minim 3,50 m en el cas d'us diferent del d’habitatge i
aparcament, i de 2,50 metres en cas d’habitatges | aparcaments; i de
2,20 m a corredors, distribuidors, serveis higiénics, cuines i rentador.

- Plantes pis: minim 2,50 m en general, i 2,20 m a corredors,
distribuidors, serveis higiénics, rentador, amb les limitacions

establertes per la normativa vigent sobre habitabilitat.

- Planta soterrani: minim 2,20 m per ordenacions unifamiliars i 2,50 m
per a les plurifamiliars, o altres usos.

Soterranis:

Es permet la construccio de plantes soterrani d'acord amb les
seglients determinacions:

1. La rampa d'accés a la planta soterrani es podra situar en zona
de reculada sempre que sigui descoberta.

2. No es permet en planta soterrani I'Gs d’habitatges ni de locals
d’Us permanent de personal.

3. Les plantes soterrani no es computaran en [edificabilitat

permesa per a cada parcel-la.
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Coberta:

Les cobertes podran ser planes, inclinades o bé mixtes, amb un
pendent maxim del 30%.

La coberta podra sobresortir una distancia determinada del pla de
facana. Aquesta distancia, o vol del rafec, sera de 0,50 m com a
maxim, i el seu cantell de 0,15 m com a maxim. En cas que l'edificacié
tingui elements volats, el rafec podra sobresortir la mateixa distancia
que aquests, al llarg de tota la fagana. En qualsevol cas, sempre
s’haura de disposar una canal de recollida d’aiglies amagada a la
coberta o dins el rafec.

Per damunt del pla de coberta només podran sobresortir els elements
técnics de les instal-lacions puntuals com sén les xemeneies, antenes,
parallamps, captadors solars, etc. Quan la coberta sigui inclinada els
elements més voluminosos, com diposits, acumuladors, maquines
d’aire condicionat, etc, hauran de quedar amagats al sota coberta. Si
la coberta és plana aquests elements s’hauran d'agrupar i situar a la
part central de I'edifici, lluny de les facanes, i en cap cas computaran
com a sostre edificable.

Caldra preveure l'ordenacid dels elements i instal-lacions de les
cobertes dels volums destinats a socols comercials, per tal de resoldre
la convivéncia harmonica entre I's d’habitatge i el comerg. Per tal de
donar compliment a aquest objectiu, caldra que els projectes dels
edificis en els que es donin aquests tipus de coberta prevegin les
seguents solucions:

= Agrupaci6 dels equips de climatitzacié, aprofitament energétic i
altres instal-lacions a situar a la coberta del socol comercial,
que s’hauran de situar a una distancia minima de 5 metres del
pla de fagana dels habitatges, i hauran de disposar de
mesures daillament acustic suficients per garantir el
compliment de la normativa aplicable en matéria de proteccio
acustica.

= Les agrupacions d'instal-lacions a situar a la coberta del socol
comercial no es podran situar de forma que la seva altura
quedi tallada per un pla inclinat a 45° amb origen a la barana o
limit perimetral superior d'aquest socol, per tal devitar les
interferéncies visuals amb la via publica.

= En l'entorn immediat dels volums edificats en plantes pis i
destinats a Us residencial, caldra preveure un espai destinat a
coberta transitable, destinada a la utilitzacio dels usuaris dels
habitatges situats a la primera planta.
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Cossos sortints:

Els cossos sortints tancats habitables o ocupables no podran ocupar
les zones de reculada obligatories i les distancies minimes de
I'edificacio als limits de parcel-la. Només podran sobresortir d'aquestes
alineacions els elements volats, balcons, rafecs, marquesines, para-
sols i elements d'ornamentacié, amb un vol maxim sobre la linia de
reculada d'1 m, i a una altura minima de 3,5 m, pel que fa a
I'ordenacié segons alineacié de vial. Si es tracta d'ordenacié
d'edificacio aillada, el vol dels cossos sortints, tancats o semitancats,
només estara limitat per la superficie de sostre edificable de la
parcel-la, o per la seva ocupacio.

La superficie en planta dels cossos sortints tancats es computara a
efectes de l'index d'edificabilitat net i de la superficie de sostre
edificable. Els cossos sortints oberts no es computaran a efectes del
calcul de la superficie de sostre edificable. En el calcul dels
percentatges d’ocupacié maxima i de les separacions als limits de
parcel-la es tindran en compte els cossos tancats, els semitancats i els
oberts.

No s'admeten els cossos sortints a la planta baixa.
Tanques:

La tanca del carrer o entre parcel-les sera unitaria i homogénia per a
tota la parcel-la. L'altura maxima sera de 1,80 m. Es permetra una part
opaca inferior d’altura maxima 1 m, amidats a la rasant de la vorera al
punt mig de la filera o bloc, i la resta calada o amb elements vegetals.
No es permetra I'is de gelosies i/o balustrades prefabricades de
formigé o ceramica.

Puntualment s’admetran altures superiors, fins a un maxim d’2,0 m,
per tal d'inserir elements técnics, en una longitud maxima del 20% de
la seva llargada total.

Edificacions auxiliars:

No s'admeten edificacions auxiliars, distintes de la principal, que
suposin un augment de l'ocupacid maxima ni del sostre maxim
edificable. En tot cas hauran de respectar les zones de reculada i les
distancies minimes al limit de parcel-la.

Aparcament:

La previsid minima de places i la seva situacidé es determinara per a
cadascuna de les zones. Els aparcaments minims previstos hauran de
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ser en superficies tancades i cobertes en planta baixa o en planta
soterrani, dins 'ambit del sol privat.

Guals:

Sera obligatori que els propietaris de les parcel-les sol-licitin el gual
d'accés de vehicles, segons el model fixat per I'Ajuntament de Reus, o
pel Projecte d'urbanitzacio.

Per a la reposicio del paviment, prévia proteccio de les instal-lacions
subterranies, s'utilitzara un material i acabat igual a I'existent. Les
obres aniran a carrec dels propietaris de les parcel-les.

Espais no edificables:

S'enjardinaran tots els espais lliures que no tinguin una funcio
concreta. En tot cas, en el projecte d’edificacié s'hi haura d’incloure
una proposta d'enjardinament i d'ordenacio dels espais no edificats per
demanar la preceptiva llicéncia, i haura de detallar la solucié per a les
tanques a carrer i a partions.

Dins els espais no edificables privats no s’hi permet cap tipus
d'edificacio, llevat de piscines, instal-lacions relacionades amb
aquestes, i instal-lacions lleugeres de superficie.

En els espais lliures que donin front als carrers es tindra una cura
especial en el seu tractament i acabat. S’hi prohibeix qualsevol
element que doni una imatge desordenada i bruta dels mateixos, com
pot ser 'emmagatzematge de deixalles i escombraries.

Acces:

Es permetra la construcci6 de guals pavimentats. Aquests
s'executaran segons disseny i materials aprovats per I'Ajuntament, i
similars als existents. Les despeses aniran a carrec del propietari de la
parcel-la.

Art. 12 - Determinacions per al sistema de vies i aparcaments (V)

Aprovacio Inicial

La xarxa viaria definida en aquest Pla, s'executara d'acord amb les
especificacions que es contenen als planols pel que fa a la distribucio i
amplada de les bandes enjardinades o arbrades, voravies i carrils
circulatoris. Mitjangant el Projecte d'Urbanitzacid es podran fer les
adaptacions de detall que es considerin convenients, degudament
justificades a través de I'estudi més acurat de les solucions de detall i
de la circulacio rodada i de vianants.

38




TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT DOCUMENT
GESUR 22/2020

ALTRES DADES
Codi de verificaci6: 14614742503314721355
Data d'emissié: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS
Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica
Plans Parcials Urbanistics

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

Aquest document és una copia autentica del document electronic Ref. 14614742503314721355

[=] 25 m]
=]

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

2. El sol identificat com a Reserva de viari ha de permetre en el futur la
urbanitzacio i possible obertura de la continuacio del vial D cap als
ambits de gestié situats a l'altre costat del barranc dels Capellans.
Atés que ara com ara no es preveu aquesta possibilitat, el projecte
d’'urbanitzacio haura de contemplar la urbanitzacio d’aquest sol amb
les mateixes caracteristiques que la resta de sol destinat al sistema
d'espais verds, parcs i jardins que 'envolta.

3. Els projectes d'urbanitzacid determinaran amb tota exactitud les
rasants definitives, aixi com la posicié dels punts d'enllumenat public,
bogques de captacio d'aigles pluvials i altres serveis urbanistics.
Tambeé contemplaran les determinacions de l'article 5 d'aquestes
ordenances. En totes les voreres es preveura la plantaci6 d'arbrat.

Art. 13 - Determinacions per al sistema d'espais verds, parcs i jardins (ZV)

En aquest sistema seran d’aplicacio les condicions, parametres i limitacions
establertes als articles 126 a 131 de la Normativa Urbanistica del Pla General
d'Ordenacio Urbana de Reus

Art. 14 - Determinacions per al sistema d'equipaments (EQ)

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

En aquest sistema seran d’aplicacio les condicions, parametres i limitacions
establertes als articles 132 a 137 de la Normativa Urbanistica del Pla General
d'Ordenacié Urbana de Reus

Art. 15 - Determinacions per al sistema de Serveis Técnics (ST)

Son terrenys de cessio destinats als elements, instal-lacions o serveis
relacionats amb les infrastructures de serveis técnics: abastament d'aigua,
sanejament i estacions de bombament, subministrament energia eléctrica
(distribucio, transformacié, etc.), subministrament de gas, telefonia, recollida
selectiva de residus, etc.

Nomeés s'admetran els usos directament vinculats amb la instal-lacié o servei
de quée es tracti, amb les condicions de funcionament especific regulades a la
legislacié especifica sobre la matéria.

Si els Centres de Transformacid no estan situats dintre dels edificis
residencials, hauran d’'estar separats de la via publica 1,50 metres per una
tanca practicable, la definicid de la qual es podra fer en els projectes
d'edificacio.

Aprovacio Inicial
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Els espais lliures d'edificacions o instal-lacions que constitueixen l'entorn
d'aquests serveis rebran un tractament de jardi.

Art. 16 - Determinacions per a les zones d’edificacié d’habitatges plurifamiliars
amb volumetria especifica alineada a vial (Zona VI - Clau PF-CQ)

A més a més de les condicions que es fixen en aquest article, s’ha de
considerar vinculant el quadre 3.3 de la pagina 30, de caracteristiques i
edificabilitats en sol privat, els Quadres de dades que figuren en els planols
d’'ordenacio, i el Quadre de parametres urbanistics que figura en els planols
7.1i7.2, dOrdenacio.

Aprovacio Inicial

Tipus edificatori:

Volumetria especifica, en edificacié alineada a vial en planta baixa, i
amb reculada obligatoria de la planta pis a fagana.

Condicions de la parcel-la:

La parcel-lacic que es proposa és la que figura al planol nim. 7,
Parcel-laci¢ i ordenacio de I'edificacio amb les segiients condicions:

- Superficie minima de parcel-la:
- Fagana minima de parcel-la:

Condicions de la edificacio:
3.1 Sostre maxim sobre illa edificable:

lla2 PF-CO Comercial
Habitatge plurifamiliar

lla 4 PF-CO Comercial
Habitatge plurifamiliar

TOTAL SOSTRE CLAU PF-CO

3.2  Nombre maxim d’habitatges:

lla 2 PF-CO Habitatge plurifamiliar
llad4  PF-CO Habitatge plurifamiliar
TOTAL HABITATGES CLAU PF-CO

600 m2
20m

5.941 m2st
17.982 m2st

3.407 m2st
6.396 m2st

33.726 m2st

131 hab.
47 hab.
178 hab.
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3.3  Ocupacié maxima:

lla2 PF-CO Habitatge plurifamiliar 70 %
Frontal plaga del Nucli

llla 2 PF-CO Habitatge plurifamiliar 100 %
Frontal vial B

lla 4 PF-CO Habitatge plurifamiliar 100 %

34  Ocupacido maxima planta soterrani:

lla2 PF-CO Habitatge plurifamiliar 75 %
Frontal plaga del Nucli

llla 2 PF-CO Habitatge plurifamiliar 100 %
Frontal vial B

lla4 PF-CO Habitatge plurifamiliar 100 %

Els accessos en rampa a la planta soterrani no computaran en el
calcul de I'ocupacio de la planta baixa i/o planta soterrani.

35 Zones de reculada

Per a les plantes pis, les indicades graficament en el planol
d’ordenacio de I'edificacio.

A la coberta de Planta Primera del volum de lilla 4 amb frontal a
l'avinguda dels Paisos Catalans, no es podra situar cap tancament ni
fer Us privatiu de la franja de 8 metres més propera al sol
d’Equipaments, tal i com s'indica en els planols d’ordenacio.

En el frontal d'aquesta zona a I'avinguda de Falset i de la placa del
Nucli es permet un porxo cobert en planta baixa, de titularitat privada i
Us public. Les seves caracteristiques s'adequaran als segients
parametres:

= Altura lliure maxima: 4,50 m.
= Altura lliure minima: 3,50 m.
= Fondaria maxima: 3,00 m.
= Separacié minima entre suports: 5,60 m.
= Separacié maxima entre suports: 7,30 m.
= Llum minima de pas interior: 2,20 m.

= Vol del porxo sobre limit alineacio vial: NO
= Nivell del paviment de porxo: EL DE LA VORERA

41




TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT
GESUR 22/2020

DOCUMENT

ALTRES DADES

Codi de verificaci6: 14614742503314721355

Data d'emissi6: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS
Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica
Plans Parcials Urbanistics

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

Aquest document és una copia autentica del document electronic Ref. 14614742503314721355

[=] 25 m]
=]

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

Aprovacio Inicial

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

3.6  Algcada maxima:

Algada maxima: 22,0 m(PB + 6)

Condicions d'Us:

Us principal:

- Comercial en PB.

- Habitatge plurifamiliar en PP.
- Altres usos admesos:

- Hoteler, Aparthotel: En edifici exclusiu.

- Sanitari Assistencial: Dispensari i
Sociosanitari en edifici exclusiu.

- Sociocultural, Educatiu, Cultural, Esportiu, Restauracio, Lleure, en
PB

- Oficina i Administratiu en PB i PP

- Elements destinats a instal-lacions comunitaries, com Estacions
Transformadores

consultori en PB i PP

Us preceptiu:
- Aparcament

Previsio minima en PB i/o PS: la que s’estableix a l'art. 93 de la
Normativa urbanistica del Pla General de Reus.

L'aparcament se situara preferentment a la planta soterrani. Les
rampes d'accés podran ocupar 'espai lliure exterior de la parcel-la i les
zones de reculada.

Espais lliures:

Els espais privats lliures d'edificacid seran enjardinats, i d'us
comunitari o privatiu. No s’hi permet cap tipus d'edificacio, llevat de
piscines, instal-lacions lleugeres de superficie, i pérgoles o porxos
destinats a aparcament.

Conjuntament amb el projecte d'edificacid s’haura de presentar una
proposta d’ordenacio dels espais lliures.
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6. Altres parametres:

Per als parametres i condicions no especificats en aquest article seran
d'aplicacio els que es preveuen a la Normativa del Pla General de
Reus, relatius a la zona VI, Ordenacions de volum definit, i que
corresponen als articles 215 a 219 de la Normativa del Pla General.

Art. 17 - Determinacions per a les zones d’edificacié d’habitatges plurifamiliars

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

amb volumetria especifica (Zona VI - Clau PF)

A més a més de les condicions que es fixen en aquest article, s’ha de
considerar vinculant el quadre 3.3 de la pagina 30, de caracteristiques i
edificabilitats en sol privat, els Quadres de dades que figuren en els planols
d'ordenacio, i el Quadre de parametres urbanistics que figura en els planols
7.1i7.2, dOrdenacio6.

L Tipus edificatori:

Volumetria especifica, en edificacié exempta, amb reculada obligatoria
a vial i altres limits.

2. Condicions de la parcel-la:

La parcel-lacié que es proposa és la que figura al planol nim. 7,
Parcel-laci6 i ordenaci6 de I'edificacido amb les segiients condicions:

- Superficie minima de parcel-la: 600 m2
- Facana minima de parcel-la: 20m
3 Condicions de la edificacio:

3.1 Sostre maxim sobre illa edificable:

la2 PF Habitatge plurifamiliar 6.160 m2st
lla 4 PF Habitatge plurifamiliar 12.600 m2st
TOTAL SOSTRE CLAU PF 18.760 m2st

3.2  Nombre maxim d’habitatges:

lla2 PF Habitatge plurifamiliar 45 hab.
lla 4 PF Habitatge plurifamiliar 92 hab.
TOTAL HABITATGES CLAU PF 135 hab.
Aprovacio Inicial 43
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3.3

3.4

Els

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

Ocupacié maxima: 45 %
Ocupacié maxima planta soterrani: 50 %

accessos en rampa a la planta soterrani no computaran en el

calcul de I'ocupacio de la planta baixa i/o planta soterrani.

34

Zones de reculada

Les indicades graficament en el planol d'ordenacié de I'edificacio.

35

Alcada maxima:

Alcada maxima: 22,0 m(PB + 6)

Condicions d’Us:

Us principal:

- Habitatge en PB i PP.

- Altres usos admesos:

Hoteler, Aparthotel: En edifici exclusiu.

Sanitari Assistencial: Dispensari i consultori en PB i PP,
Saociosanitari en edifici exclusiu.

Sociocultural, Educatiu, Cultural, Esportiu, Restauracio, Lleure, en
PB

Oficina i Administratiu en PB i PP

Elements destinats a instal-lacions comunitaries, com Estacions
Transformadores

Us preceptiu:

- Aparcament

Previsid minima en PB i/o PS: la que s'estableix a l'art. 93 de la
Normativa urbanistica del Pla General de Reus.

L'aparcament se situara preferentment a la planta soterrani. Les
rampes d'accés podran ocupar I'espai lliure exterior de la parcel-la i les
zones de reculada.
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B, Espais lliures:

Els espais privats lliures d’edificacio seran enjardinats, i d'us
comunitari o privatiu. No s’hi permet cap tipus d'edificacio, llevat de
piscines, instal-lacions lleugeres de superficie, i pérgoles o porxos
destinats a aparcament.

Conjuntament amb el projecte d'edificacié s’haura de presentar una
proposta d'ordenacio dels espais lliures.

6. Altres parametres:

Per als parametres i condicions no especificats en aquest article seran
d'aplicacio els que es preveuen a la Normativa del Pla General de
Reus, relatius a la zona VI, Ordenacions de volum definit, i que
corresponen als articles 215 a 219 de la Normativa del Pla General.

Art. 18 - Determinacions per a les zones d’edificacio residencial unifamiliar en

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

verd privat (Zona XI - Clau UF)

A més a més de les condicions que es fixen en aquest article, s’ha de
considerar vinculant el quadre 3.3 de la pagina 30, de caracteristiques i
edificabilitats en sol privat, i els Quadres de dades que figuren en els planols
d’ordenacio.

1. Parametres de |'edificacio i us:

Per als parametres i condicions no especificats en aquest article seran
d'aplicacié els que s’estableixen a la Normativa del Pla General de
Reus, relatius a la zona XI, Verd Privat, i que corresponen als articles
236 a 238 de la Normativa.

2. Zones de reculada:

Les indicades graficament en el planol d’'ordenacié de I'edificacio.
3. Condicions de la parcel-la:

La superficie minima de parcel-la és de 800 m2.
4. Condicions de la edificacio:

4.1 Edificabilitat neta maxima: 0,4 m2st/m2sdl

4.2 Es permet I'ampliacié del sostre existent, dins dels galibs
indicats en els planols d'ordenaci6.
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4.3  Algada maxima: 7,0m (PB + 1PP + G)

Condicions d'Us:

S’admeten els usos previstos a la Zona de Ciutat Jardi Unifamiliar
(Zona V, article 212 de la Normativa urbanistica del Pla General de
Reus), limitat al d’Habitatge unifamiliar (i despatxos professionals).

Us preceptiu:

- Aparcament

Previsi6 minima en PB i/o PS: la que s’estableix a l'art. 93 de la
Normativa urbanistica del Pla General de Reus.

Espais lliures:
Es obligatéria la conservacié de les plantacions i jardineria existent.
Les actuacions de rehabilitacid, reforma, ampliacidé i/o substitucié de

les construccions existents no podran alterar les condicions estétiques
i paisatgistiques del conjunt.
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44. CONDICIONS DE SEGURETAT, SALUBRITAT, MEDI AMBIENT |
HABITABILITAT

Art. 19 - Condicions de funcionament

A més a més de les condicions generals sobre la regulacié dels diversos usos
permesos que s'estableixin a les Normes Urbanistiques del Pla General
d’Ordenacio de Reus, seran d'aplicacié les disposicions técniques sectorials i
demés legislacié que es dicti per les administracions referent a: aigiies
residuals, pol-lucié atmosferica i lluminosa, sorolls, olors, radioactivitat i
pertorbacions electriques.

Art. 20 - Risc d'incendi o explosi6

Art. 21

S'acomplira en totes les edificacions i instal-lacions del sector la Llei 3/2010,
de 18 de febrer, de prevencié i seguretat en matéria dincendis en
establiments, activitats, infraestructures i edificis, les Instruccions Técniques
Complementaries del Departament d’Interior de la Generalitat de Catalunya,
aixi com el Coédigo Técnico de la Edificacién, aprovat pel Real Decret
314/2006, de 17 de marg, i publicat en el BOE nim. 74, de 28 de marg de
2006.

- Habitabilitat

Per a |'ds principal d’habitatge s’haura de justificar en els projectes el
compliment del nivell d’habitabilitat d’acord amb el Decret 141/2012, de 30
d'octubre, pel qual es regulen les condicions minimes dhabitabilitat dels
habitatges i la cédula d’habitabilitat, i el Cédigo Técnico de la Edificacion, o la
normativa equivalent vigent en cada moment.

Art. 22 - Disposicions addicionals

En tots els projectes d'urbanitzacio i d'edificacié sera preceptiu el compliment
de la Llei 13/2014, de 30 d'octubre, d’accessibilitat, i el Decret 135/1995, de
24 de marg, de desplegament de la Llei 20/1991, de 25 de novembre, del
Departament de Benestar Social, de promocié de l'accessibilitat i de la
supressio de barreres arquitectoniques, i d’aprovacio del Codi d'accessibilitat,
en els termes no derogats per la llei esmentada, i excepte en aquells casos
en que les circumstancies del terreny ho facin impossible.
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PLA D'ETAPES
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5. PLA D'ETAPES

El termini del comput del Pla d'etapes s'inicia a partir de I'aprovacio definitiva del Pla i
de la Normativa, amb la publicacié al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya de
I'acord d'aprovaci6 definitiva d’aquest Pla parcial.

S'iniciara I'expedient del projecte de reparcel-lacié coincidint amb I'aprovacié inicial
d'aquest Pla Parcial.

L'execucid de les obres d'urbanitzacié incloura tot I'ambit del Pla Parcial, ja que es
tracta de poligon Gnic. Es preveu per tant que el sector es desenvolupi en UNA
UNICA ETAPA. Tanmateix, en el cas que durant el procés de redaccio del projecte
d’urbanitzacio, o fins i tot durant I'execucié de les obres, es donessin circumstancies
que aconsellessin la seva execucid per fases d'obra urbanitzadora, aquestes es
delimitaran de manera que quedi garantida a cadascuna la connexié de les xarxes de
serveis.

Les obres d'urbanitzacié del sector s'hauran d'iniciar en un termini de 18 mesos des
de l'aprovacio definitiva del corresponent projecte, i s’hauran d’executar en un termini
de 3 anys; si per algun motiu cal endarrerir aquest termini, s’haura de justificar
adequadament.

Les obres d'edificacid incloses dins el sector no es podran iniciar abans de la
inscripcio del Projecte de reparcel-lacié al Registre de la propietat, i podran coincidir
amb les obres d'urbanitzacié del sector sempre que siguin compatibles, i que es
compleixin les condicions fixades a l'art. 39 del Reglament sobre proteccio de la
legalitat urbanistica, aprovat pel Decret 64/2014, de 13 de maig.

El termini d'inici de construccié dels habitatges de proteccié publica no podra ser
superior a 2 anys des que la parcel-la on s’han de situar tingui la condicio de solar, i el

termini per acabar-los no podra ser superior a 3 anys, a comptar des de la data
d'atorgament de la lliceéncia d'obres, d'acord amb el que estableix I'article 83.2.e) del
RLUC.
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6. COMPROMISOS QUE ADQUIREIXEN ELS PROMOTORS DEL PLA
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COMPROMISOS QUE ADQUIREIXEN ELS PROMOTORS DEL PLA

Relacio de propietaris promotors inicials del Pla Parcial:

ORUE INVERSIONES, SL
representada per

Avinguda dels Paisos Catalans, 23-25
43204 - REUS

Compromisos entre els promotors del Pla i I’Ajuntament de Reus:

(segons l'article 6.e del Reglament de la Llei de Proteccié de la Legalitat Urbanistica, i I'article
102 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme)

Compromisos que s'establiran entre els promotors i 'Ajuntament, per una banda, i
entre els primers i els futurs propietaris, per altra, pel que fa a:
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El termini d’'execucié de les obres d’'urbanitzacio i d'implantaci6 dels serveis és
el que queda definit al Pla d'Etapes inclos en la present documentacio.

S’estableix el compromis de constituir la garantia equivalent al 12% del
pressupost de les obres d’urbanitzacié mitjangant aval bancari o qualsevol de
les altres opcions establertes a I'art.13 del Reglament de la Llei de proteccié
de la legalitat urbanistica.

S'estableix el compromis de complementar la garantia, si cal, un cop aprovat
definitivament el Projecte d’Urbanitzacid, i en els suposits previstos a I'article
7.5 de la Llei de Proteccio de la Legalitat Urbanistica.

S'estableix el compromis de no procedir a la parcel-lacié urbanistica, ni
mitjangant document privat ni mitjangant document public, translatiu de
domini, dins I'ambit del Pla Parcial, fins que no s’haura obtingut la llicéncia de
parcel-lacio.

S'estableix el compromis de que un cop obtinguda la llicéncia de parcel-lacio,
es fara constar, tant en els documents publics com en els privats, translatius
de domini de les parcel-les resultants, l'existéncia de la Junta de
Compensacio, o de conservacid quan s’escaigui, i I'adhesié de I'adquirent als
seus estatuts.

S'estableix el compromis de constituir la Junta de Compensacio, llevat que
tots els terrenys pertanyin a un sol propietari, aquesta situacié es mantingui
mentre durin les obres d'urbanitzacio i aquest Unic propietari sigui el promotor.

S'estableix el compromis de no alienar parcel-les i no iniciar-se cap obra
d’'urbanitzacio sense que s’hagi acomplert el que disposa el paragraf anterior,
si s’escau.
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S'estableix el compromis de no iniciar cap obra d'urbanitzacié dins el sector
objecte d'actuacié fins que no s’hagi constituit la garantia prevista a I'article
6.2 de la Llei de Proteccio de la Legalitat Urbanistica.

S’estableix el compromis de conservar les obres d'urbanitzacié i els serveis
fins que no siguin rebuts per 'Ajuntament de Reus.

D'acord amb el que estableix l'article 44.1.d) del TRLUC, s'estableix el
compromis d'executar les infraestructures de connexié amb les xarxes
generals de serveis i les d'ampliacio i reforcament de les existents fora de
'ambit, sens perjudici del dret de rebre el reintegrament de les despeses
d’instal-lacié de les xarxes de serveis amb carrec a les empreses prestadores
d'aquests serveis, en els termes que estableix la legislacio aplicable.

Reus, a data de la signatura electronica,

ORUE INVERSIONES, SL
representada per Maria Rosa Oriol
Avinguda dels Paisos Catalans, 23-25
43204 - REUS

(Aquest document, i tots els que formen la documentacié del pla parcial, estan
signats electronicament)

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

Aprovacio Inicial

52




TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT
GESUR 22/2020

DOCUMENT

ALTRES DADES

Codi de verificaci6: 14614742503314721355

Data d'emissi6: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS
Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica
Plans Parcials Urbanistics

Ref. 14614742503314721355

onic

és una copia auténtica del document electro

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

Aquest document

[=] 25 m]
=]

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

Aprovacio Inicial

7-

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROMOCIO

53




Aquest document és una copia autentica del document electronic Ref. 14614742503314721355

[=] 25 m]

TIPUS DOCUMENT
Projecte

EXPEDIENT
GESUR 22/2020

DOCUMENT

ALTRES DADES
Codi de verificaci6: 14614742503314721355
Data d'emissié: 13/12/2023 14:55:33

TIPUS / SUBTIPUS
Expedients d'Ordenaci6 Urbanistica
Plans Parcials Urbanistics

L'autenticitat d'aquest document es pot comprovar a https://serveis.reus.cat/cve mitjancant el CVE:14614742503314721355

Pla Parcial C3b — Barranc dels Capellans
Reus — Baix Camp

- CVE 14614742503314721355 Validar autenticitat en https://serveis.reus.cat/cve

p o4 AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROMOCIO

7.1 ESTUDI | JUSTIFICACIO DE LA SEVA VIABILITAT

L'analisi dels costos d'urbanitzacio i de gestio del sol, respecte de I'aprofitament que
es genera en el desenvolupament d'aquest pla, indiquen que aquest sector, en la
seva configuracio proposada, és del tot viable des d'un punt de vista economic.

La necessitat de disposar de sol apte per edificar habitatges de primera residencia al
municipi de Reus és prou important, i el propi sector no té uns dimensions molt grans;
en consequéncia és previsible que la gesti¢ del sol residencial un cop posat al mercat
sigui relativament rapida.

7.2 PRESSUPOST DE LES OBRES D’URBANITZACIO

El cost aproximat de les obres d'urbanitzacio es pot preveure tot aplicant un modul
obtingut en base a les referéncies d'obres de grandaria i caracteristiques similars
redactades per les administracions i per particulars.

Aquest cost es calcula a partir de la superficie total de viari del sector prevista
multiplicada per un modul que inclou el moviment de terres, la pavimentacio de vials,
les xarxes de clavegueram, energia eléctrica, abastament d'aigua, gas, telefonica, i
I'enllumenat public. En la pavimentacié de vials s'inclouen els elements de superficie:
mobiliari urba, arbrat, senyalitzacio, etc.

A aquest valor s'afegira el cost de la urbanitzacié de les zones verdes, aixi com la
connexio i escomeses a les xarxes de serveis i els elements singulars.

Un cop redactat el Projecte d’Urbanitzacio, el seu pressupost representara un valor
meés real del cost de les obres d'urbanitzacio.

Total Sector

1. Vialitat i xarxes de servei, desviament
de linies, connexions, escomeses a

xarxes 8.115m2 x 150,00 €/m2: 1.217.250,00 €
2. Enjardinament espais verds i jardins 11.527m2 x 50,00€/m2: 576.350,00€
3. Enjardinament sol reserva viari 631m2 x 50,00 €/ma2: 31.550,00 €
4. Imprevistos, honoraris, etc. (10%) 182.515,00 €
TOTAL PRESSUPOST 2.007.665,00 €

El pressupost total estimat és de dos milions set mil sis-cents seixanta-cinc
euros.
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73 REPERCUSSIO DE LES OBRES D'URBANITZACIO

Atesa l'estimacid del cost de les obres d'urbanitzacié de l'apartat anterior i les
superficies del sol, les repercussions mitjanes aproximades dels costos d'urbanitzacié
per metre quadrat de sol privat i la total del sector son les segiients:

Pressupost aprox. Superficie Repercussid
Ambit 2.007.665,00 € 48.830 m2 41,12 €/m2
Sol amb aprofitament 2.007.665,00 € 19.250 m2 104,29 €/m2
Sostre total 2.007.665,00 € 53.136 m2 37,78 €m2

7.4  CONSTITUCIO DE LA GARANTIA

La garantia es constituira d’acord amb l'article 107.3 del Decret Legislatiu 1/2010, de
3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme; segons aquesta, la
garantia s’avalua en el 12% del cost d'urbanitzacio.

12% de 2.007.665,00 €: 240.919,80 €

L’arquitecte redactor,

Josep M. Castells Cabré

(Aquest document, i tots els que formen la documentacid del pla parcial, estan
signats electronicament)
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8. ANNEXOS

8.1  JUSTIFICACIO DE LA MOBILITAT SOSTENIBLE

En un document annex a aquest Pla parcial figura 'Estudi d’Avaluacio de la Mobilitat
Generada que s’ha redactat per a la tramitacié d’aquest planejament derivat, i per a
I'ambit del sector C.3b i el seu entorn.

Aquest Pla parcial recull les propostes d’actuacié de I'Estudi d’avaluacié de la
mobilitat, i en preveu la seva aplicacid6 amb la redaccié i execucié del Projecte
d'urbanitzacio.

L’Estudi d’Avaluacio de la Mobilitat Generada del pla parcial C3b, Barranc dels
Capellans, esta redactat per l'enginyer industrial Roger Calvet i Crespo, de
I'enginyeria CUIC Mobilitat, i correspon a un dels documents annexos de la
documentacio del Pla parcial.

8.2 INFORME MEDIAMBIENTAL

El Document Ambiental Estratégic del Pla parcial C3b, Barranc dels Capellans, esta
redactat pel bidleg Jordi Escola Rovira, i correspon a un dels annexos de la
documentacioé del Pla parcial.

8.3 ESTUDI D’INUNDABILITAT

Atesa la proximitat de 'ambit del sector a la llera del Barranc dels Capellans, de forma
paral-lela a la redaccid del Pla parcial s’ha encarregat la redaccié d'un Estudi
d’'Inundabilitat d'aquest barranc, al seu pas pel sector urbanitzable, i atenent la conca
i les rieres que hi contribueixen.

L'Estudi d'Inundabilitat esta redactat per I'enginyer grau de mines, Albert Rebull
Anguera, de la consultoria Adesti Enginyeria SL, i correspon a un dels annexos de la
documentacio del Pla parcial.

Segons aquest document, de I'analisi de la hidraulica realitzada, es conclou que la
llera del barranc en el limit del sector C3b té capacitat suficient per als periodes de
retorn estudiats; que la zona de flux preferent i la zona inundables queden dins del
sistema definit com a hidrografic, i per tant el pla parcial s'ajusta a les determinacions
del Reglament del Domini Public Hidraulic i la resta de normativa hidraulica aplicable;
que la zona de servitud es troba en algun tram dins del sistema de zones verdes i
jardins publics, compatibles amb aquesta condicido segons la normativa vigent; i
finalment, que la zona d’habitatges i la resta de sistemes no es troba en zona
inundable i de flux preferent.
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84 INFORME DE L’ARBRAT AFECTAT PEL PLA PARCIAL

Per tal de donar compliment als requeriments dels Serveis Técnics Municipals de
Reus, i de I'Area de Medi Natural i Sostenibilitat de la Regidoria de Medi Ambient i
Ocupacio de I'Ajuntament de Reus, s’ha elaborat un Informe sobre les afectacions
que el desenvolupament del sector urbanitzable comporta en l'arbrat existent en
aquest ambit. Aquest Informe esta redactat pel bioleg Salvador Garcia Lopez, de la
consultoria Lluita Integrada i Assessoria SL, i correspon a un dels annexos de la
documentacié del Pla parcial. En I'estudi realitzat de forma prévia a la tramitacio
administrativa de I'expedient, no ha estat possible accedir a algunes de les finques
privades i tancades que estan incloses en I'ambit del sector, i en conseqgiiéncia
aguest document haura de ser completat en el moment en el gue sigui possible

accedir a aquesta informacio.

Per una altra banda, alguns dels arbres als quals es fa referéncia en aquest estudi, i
que poden figurar en els planols del PGOU vigent, actualment ja han estat arrencats
o tallats, en tots els casos pel risc de caiguda enfront les ventades, i la proximitat de
la via publica o de zones de pas de vianants o vehicles, i d'acord amb els
requeriments efectuats aquests ultims anys pel propi Ajuntament de Reus.

8.5 MEMORIA SOCIAL

El Pla parcial del sector C.3b, ‘Barranc dels Capellans’, correspon al
desenvolupament urbanistic d'un dels sectors urbanitzables dels que estan previstos
en el Pla General d'Ordenacioé Urbana de Reus, aprovat definitivament en data 11 de
marg de 1999, i publicat en el DOGC num. 2879, de data 30 d’abril de 1999. Per tant
es tracta d’'un planejament general que no esta adaptat al que estableix del Text refos
de la Llei d'urbanisme en matéria d’habitatge social.

La DT 6a del TRLUC determina que en el planejament derivat de sectors amb usos
residencials que no s’hagi aprovat inicialment abans de I'entrada en vigor de la Llei
10/2004, de 24 de desembre, que desenvolupi planejament no adaptat a la Llei
d'urbanisme, ha d'incorporar la memoria social a qué fa referéncia l'article 59 del
TRLUC.

La Memoria social s'adequa al que s’estableix a l'art. 69 del Reglament de la Llei
d’Urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, i que fa referencia al
contingut de la memoria del pla d'ordenacié urbanistica municipal.

La Memodria social ha d’avaluar i justificar les determinacions del Pla parcial pel que fa
a les necessitats socials d'accés a I'habitatge. En aquest document es plantegen els
trets més caracteristics i importants de I'actuacié proposada pel que fa a l'accés a
I'habitatge, perd caldra tenir present que I'Ajuntament de Reus, tal i com informa a la
pagina web municipal (http://www.reus.cat/serveis/pla-local-dhabitatge) disposa del
Pla Local d'Habitatge 2014-2021. Aquest document técnic, a partir de I'analisi de la
situacio de I'habitatge i de les condicions socioeconomiques, defineix i concreta les
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actuacions que cal desenvolupar des de [I'Ajuntament de Reus per fomentar
I'assoliment del dret dels ciutadans a gaudir d’'un habitatge digne.

Per aquest motiu, en aquest apartat s’indiquen les condicions o valors que s’han
tingut en compte per tal de facilitar I'accés a I'habitatge assequible i digne en aquest
ambit. Tal i com estableix el Reglament, s’han pres en consideracio els aspectes
seguents:

- Necessitats quantitatives i de localitzacio del sol residencial i habitatge.

El pla parcial C.3b ‘Barranc dels Capellans’ constituia originariament un dels dos
subsectors en els que s’havia dividit el sector urbanitzable C.3 previst en el pla
general anterior al vigent. Els usos del primer, ja desenvolupat, eren també de
caracter predominantment residencials, tot i que també es preveia I'is comercial en
plantes baixes. Aquesta mateixa situacid es déna en el sector que ara es
desenvolupa. El Pla General preveu la possibilitat de destinar un valor minim i un
maxim del sostre total a usos diferents del residencial. Aixi, de l'edificabilitat bruta
total del sector, 1,10 m2st/m2sol, I'edificabilitat bruta maxima que es podra destinar a
usos diferents del residencial és de 0,20 m2st/m2sol, mentre que el valor minim brut
destinat a usos comercials sera de 0,05 m2st/m2sol. Aquests valors comporten que
del total de l'edificabilitat bruta maxima es pugui destinar a sostre residencial, com a
maxim, 1,05 m2st/m2sal (el 95,45% del total).

En el desenvolupament d’aquest sector s’opta per aprofitar al maxim la possibilitat de
destinar sostre a usos diferents del residencial, de forma que de la totalitat del sostre
del sector (1,10 m2st/m2sol), es destina a usos diferents del residencial el valor
maxim previst, que és de 0,20 m2st/m2sdl (el 18,18% del total), i a sostre residencial
el restant 0,90 m2st/m2sol (el 81,82% del total).

Aixo és aixi, perqué les previsions que fa el Pla parcial en la combinacié de sostre i
densitat requereixen actuar clarament en aquesta linia. Efectivament, amb la densitat
prevista, de 65 habitatges/ha, el sostre mitja per habitatge en el cas que es destinés
el valor maxim del sostre a usos residencials (1,05 m2st/m2sol) resultaria de 161,74
m2st.

Aquesta situacio, i la necessitat que estableixen el Text refés de la Llei d'urbanisme i
el seu Reglament de reservar una part del sostre del sector per a la construccio
d’habitatges de proteccio publica i assequibles, determinen que en el sector es faci la
reserva de sol necessaria per a disposar que el 30% del sostre de tipus residencial es
destini a habitatges amb proteccié publica (des de I'aprovacié del Decret Llei 17/2019,
de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 'accés a I'habitatge, ha quedat
derogat el percentatge de sostre destinat a diversos tipus de proteccié oficial).

La ubicacié d’aquesta reserva de sol, atesa la singularitat de I'ordenacio prevista per
a aquest sector, es preveu principalment a l'illa 4, situada a la zona central del sector,
amb solars confrontants a l'avinguda dels Paisos Catalans, i també al nou vial B
projectat. Es preveu una ubicacié diversa del sostre destinat a habitatge de proteccio
publica, en dues configuracions diferenciades: per un costat, damunt una planta baixa
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comercial, amb front a l'avinguda dels Paisos Catalans, i per un altre costat, en
edificacio aillada amb planta baixa residencial, per tal de permetre la major flexibilitat
possible en la tipologia residencial.

- Analisi de possibles localitzacions alternatives de les reserves de sol per a la
construccié d’habitatges de proteccié publica:

En I'ordenacié proposada per al desenvolupament del Pla parcial C.3b, el sol destinat
a usos residencials es disposa en una mateixa illa (la 4), perd amb front a carrers
diferents separada per la gran peca d'equipaments.

La proporci¢ i caracteristiques de I'Us residencial resulta de 'analisi de les dimensions
del sol i de la voluntat de disposar també el sostre comercial repartit entre els solars.

El sostre comercial que es preveu a lilla 4 es planteja amb frontal a I'avinguda dels
Paisos Catalans, fet que pot aportar mes dinamisme i capacitat d’absorbir aquest us,
tal i com també passa amb el sol que déna front a la plaga del Nucli, i a 'avinguda de
Falset.

Les dimensions de les illes resultants, aixi com les ordenacions proposades, i les
reserves de sol public que es fan en el sector (per a zones verdes i equipaments) no
han de representar cap tipus de segregacio de |'habitatge public respecte del lliure, ni
comportar una concentracio excessiva del sostre de caracter protegit

- Quantificacié de les reserves minimes obligatdries establertes per la legislacio:
Tal i com ja s’ha indicat en la introduccié d’aquesta Memoria social, 'Ajuntament de
Reus disposa del Pla Local d’'Habitatge (PLH) 2014-2021, que determina, per al
conjunt de la ciutat, la quantificacié de la totalitat de les reserves previstes per a la
construccié d’habitatges de proteccié publica i de les modalitats corresponents.

Draltra banda, i tal i com ja s’ha indicat en punts anteriors, la reserva que es preveu
en aquest Pla parcial per a I'nabitatge de proteccio publica s'adequa a les previsions
que es fa actualment a la legislacio urbanistica, que preveu unicament la reserva per
a la construccio d'habitatges de proteccié publica, com a minim, del sol corresponent
al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de nova implantacié.

- Mecanismes previstos per a |'obtencio del sol per a la construccid d’habitatge
protegit promogut a iniciativa publica:

La promocié d’habitatge protegit o assequible d'iniciativa publica es podra efectuar
d’acord amb les previsions que la Llei d’'urbanisme i el seu Reglament fan al respecte.
Aixi, I'aprofitament mig que haura de rebre I'Administracioé actuant i equivalent al 10%
de l'aprofitament del sector, en cas que correspongui a sostre de tipus residencial,
s’haura de destinar a habitatge de proteccié publica.

En el Projecte de reparcel-lacié del sector C.3b ‘Barranc dels Capellans’ s’haura de
situar I'aprofitament mig que correspondra a I'’Administracid actuant.
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D’altra banda, en aquest sector no es preveu situar-hi habitatges dotacionals publics,
ni hi ha tampoc previsions de reallotjament per a cap persona o col-lectiu afectats.

8.6  INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei
d'urbanisme, estableix a l'art. 66 la documentacié que ha de formar part dels Plans
parcials urbanistics. Entre d’altres, I'apartat d) indica que ha de formar part del pla
l'avaluacid economica i financera, que ha de contenir un informe de sostenibilitat
economica que ponderi limpacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantacio i el manteniment de
les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.

En base a aquestes determinacions, cal valorar Iimpacte que pot representar el
desenvolupament previst al Pla parcial objecte d’aquest informe, sobre les finances
de I'Ajuntament de Reus, en qualitat d’'administracié responsable de la implantacio i
del manteniment de les infraestructures i dels serveis que resulten del seu
desenvolupament. Amb aquest objectiu es fixen els seguents criteris:

a) Despeses: Atés que el concepte indefinit de sostenibilitat apel-la preferentment al
manteniment de la qualitat urbana en el transcurs del temps, ens basem en I'analisi
d'aquelles actuacions que cal mantenir constantment en relacié a I'activitat urbana
directa sobre el territori, considerant que altres serveis de caracter personal o social
associats als habitants de Reus es prestaran igualment, amb independéncia de que
els seus destinataris habitin en I'ambit del nou creixement o en un altre indret.

b) Ingressos: Pel mateix motiu anterior, es consideren també només els que es
poden definir com a ‘constants en el temps’, | s'exclouen els que pel fet de tenir la
consideracio de ‘preus publics’ sén repercutits directament als usuaris.

Els principals parametres a considerar en aquest informe, pel que fa al
desenvolupament urbanistic del Pla parcial, son els seglents:

Sector a desenvolupar: Pla parcial C.3b ‘Barranc dels Capellans’
Superficie: 48.830 m2
Coeficient d’edificabilitat bruta: 1,10 m2st/m2sol
Sostre total del sector: 53.136 m2
Sostre destinat a usos comercials: 9.348 m2
Sostre destinat a usos residencials (*): 43.788 m2
Sostre residencial amb proteccio oficial 13.039 m2
Sostre destinat a usos residencial unifamiliar 650 m2
Sostre residencial lliure 30.099 m2
Superficie de cessi6 de viari 8.115 m2
Superficie de cessio de reserva de viari 631 m2
Superficie de cessid de zones verdes 11.527 m2
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(*) — Del total del sostre destinat a usos residencials cal tenir en compte que ja hi ha
aproximadament 350 m2 de sostre existent, situat en els dos habitatges unifamiliars
que es mantenen. El calcul del sostre destinat a habitatge de proteccié no té en
compte aquest sostre residencial existent.

En la quantificacié dels ingressos previstos cal tenir en compte el sostre nou que es
genera amb el desenvolupament del sector, i quantitativament, el valor de I'IBl que
produeix.

En la quantificacio de les despeses que es generen, cal considerar el sol
corresponent a viari i a zones verdes. No es considera, en canvi, el cost
d'urbanitzacio, en tant que d'acord amb la legislacid vigent, els sols de cessid a
'administracié actuant, corresponents al 10% de I'aprofitament mig del sector, s’han
de cedir lliures de carregues.

Justificacié de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius

El desenvolupament del sector és principalment de tipus residencial (82,41%), per
sobre del comercial i terciari (17,59%); dins la tipologia residencial, el 30% d’aquest
tipus de sostre es destina a habitatges amb proteccid oficial; addicionalment es
preveu destinar 650 m2 de sostre (2 habitatges) a tipologia unifamiliar aillada, per tal
de preservar en sol privat dues zones arbrades d'interés; finalment el 70,22% del
sostre residencial és de tipus lliure.

Aquest escenari permet afirmar que I'actuacié es realitza sota el principi de diversitat
en la composicié social i d'activitat economica. L'ordenacidé proposada comporta
actuacions urbanistiques de transformacid que afavoreixen el principi de
racionalitzacié de I'is del sol.

Ponderacio de limpacte de les actuacions previstes en les finances de les
administracions responsables de la implantacié i manteniment de les infraestructures i

dels serveis necessaris

Tal i com s’ha indicat en el resum de parametres anterior, I'actuacio objecte d'aquest
estudi comporta una cessié d'espais lliures de 11.527 m2, una cessid de viari de
8.115 m2, i una cessio de reserva de viari (a enjardinar de forma similar als espais
lliures), de 631 m2. Respecte d'aquestes dades caldria aplicar un cost de
manteniment de les mateixes de 2,50 - 2,80 €/m2/any per a la vialitat, i de 2,00 — 2,40
€/m2/any pels espais lliures. El conjunt de I'actuaci® comportara, d'acord amb
aquests valors, una necessitat d'inversio en termes de manteniment que s’indica en el
quadre segient:

Concepte Ambit Cost manteniment  Cost mant.  Cost mant.
Manteniment m2 Unitari €m2/any  anual 1 (€) anual 2 (€)
Espais lliures + RV 12.158 2,00-2,40 24 316 29179
Vialitat 8.115 2,50-2,80 20.288 22722
Valor estimat manteniment (€/any) 51.901
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El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen en aquesta
actuacié s’hauran de compensar, entre altres fons d’'ingressos, amb la recaptacié en
concepte d'Impost de Béns Immobles (IBl) que I'Ajuntament de Reus recaptara de les
noves construccions del mateix sector. (No es comptabilitzen els imports de les
llicencies d'obra i/o activitat, taxes d'expedicid de documents, de recollida i gestio de
residus, etc, ja que tal i com s’ha indicat anteriorment es consideren preus publics
repercutits directament als usuaris, perd caldria considerar la inclusié en I'apartat
d’ingressos, dels impostos sobre els vehicles de traccid mecanica directament
relacionats amb el sector, lincrement de valor dels terrenys de naturalesa urbana i
l'impost d’'activitats economiques, per exemple).

En termes generals la mitjana de valors procedents de I'IBl se situa, en la major part
de municipis, en un valor mitja de 1,50 €/m2 de sostre i any. Si aquests valors se
centren sobre els sols destinats a usos residencials i en situacions de barris de nova
generacio resulten més elevats, fins a situar-se per damunt dels 3,00 €/m2 de sostre i
any.

Si s'apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre del sector
previst, sense considerar els increments indicats, ja resulten uns ingressos potencials
de 79.704 €/any, que cobreixen de manera suficient el valor de manteniment
anteriorment calculat.

Obviament en aquest estudi caldria incorporar-hi el factor temps, com a element
modulador de la generacié d'ingressos i despeses, aixi com determinar amb més
precisié els valors indicats. Tanmateix es considera que les dades incloses en aquest
informe sén suficients per a I'avaluacié de la sostenibilitat econdmica del Pla parcial.

Altres estudis destinats a calcular els ingressos procedents de la nova recaptacio de
I'IBI procedent del desenvolupament del sector utilitzen la repercussié mitjana de I'BI
per habitant i el nombre de nou habitants del poligon, per estimar el volum total
dingressos per aquest concepte. Considerant una ratio de 2,7 habitants per
habitatge, i una repercussié mitjana de I'lBl de 250 €/habitant, tenim que per 317
habitatges previstos en el sector els ingressos resultants sén de 213.975 €. Com es
pot comprovar, el valor resultant és encara més alt que I'obtingut considerant la
repercussid per sostre, i per tant també superior al del cost del manteniment
municipal.

Cal considerar també els ingressos resultants de la motoritzacidé dels habitants del
sector, i la recaptacié resultant de l'impost sobre vehicles de tracci6 mecanica.
Estimant en aquest cas un import mig per vehicle de 85 € i una ratio de 0,63 vehicles
per habitant, tenim uns ingressos previstos de 45.833 €.

Finalment tindrem en compte els ingressos procedents de les transferéncies corrents
a I'’Ajuntament procedents de I'increment de poblacié ocasionat pel desenvolupament
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del pla parcial. Considerant una ratio de transferéncies corrents de 270 €/habitant,
tindrem que els ingressos per aquest concepte seran de 231.093 €.

En aquesta avaluacié no es tenen en compte els ingressos procedents de taxes i
impostos municipals de caracter irregular, com sén els procedents de llicéncies
d'obra, i els que en principi han de resultat equilibrats amb |la despesa que comporta
el seu servei, com sén el clavegueram, I'abastament d'aigua potable i la recollida de
les escombraries. Tampoc s’ha considerat impost d’activitats economiques, pel que
no és aplicable per sota d'un volum d'ingressos que dificilment es produira en aquest

ambit.
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8.7 APLICACIO DEL PLA D’ACCIO PER A L’'ORDENACIO URBANISTICA DE
LA PERSPECTIVA DE GENERE DE REUS EN EL PLA PARCIAL DEL
SECTOR C3b

La Llei 17/2015, de 21 de juliol, d'igualtat efectiva de dones i homes, defineix la
perspectiva de géenere com la presa en consideracio de les diferéncies entre dones i
homes en un ambit o una activitat per a I'analisi, la planificacio, el disseny i I'execucié
de politiques, tenint en compte la manera en qué les diverses actuacions, situacions i
necessitats afecten les dones. La perspectiva de génere permet visualitzar dones i
homes en la seva dimensio biologica, psicologica, historica, social i cultural, i també
permet trobar linies de reflexié i d'actuacio per a eradicar les desigualtats.

La Llei 17/2015 determina en l'article 53 que, per tal de fer efectius els principis de
perspectiva de geénere en les politiques de medi ambient, urbanisme, habitatge i
mobilitat, s’ha d'incorporar la perspectiva de génere en totes les fases de disseny,
planificacio, execucio i avaluacio urbanistiques, per a posar en igualtat de condicions,
en el disseny i en la configuracié dels espais urbans, les necessitats i les prioritats
derivades del treball de mercat i del domestic i de cura de persones, i també per a
col-laborar a eliminar les desigualtats existents.

Incorporar la perspectiva de génere a una intervencié publica és una metodologia de
treball que té per objectiu reduir la desigualtat mitjiancant la recollida d'informacio
sobre la situacio social de les dones i els homes en I'ambit en qué la politica ha de
desplegar els seus efectes.

L'urbanisme, entre altres qiiestions, determina la configuracié dels espais que
constitueixen el suport fisic dels usos socials. La utilitzacié dels espais i les activitats
que s’hi realitzen dependran de I'experiéncia de la vida quotidiana; per tant, és
imprescindible analitzar-los, pensar-los, dissenyar-los, executar-los i gestionar-los
d’acord amb les tasques i les accions que les persones acompleixen en el seu dia a
dia, i fer-ho recollint la seva diversitat.

L'urbanisme amb perspectiva de génere situa la vida quotidiana en el centre de les
seves politiques i treballa des d'una visié inclusiva per donar resposta a les
necessitats i desitjos del conjunt de la societat, tenint en compte la seva diversitat de
génere, d'edat, d'origen o funcional, entre d'altres. El resultat és una ciutat més justa,
equitativa, segura i sense barreres.

L'Ajuntament de Reus ha redactat, el maig de 2021, el Pla d’Accié per a I'Ordenacid
Urbanistica des de la Perspectiva de Genere i Feminista, que té per objectiu principal
el de fer un diagnostic sobre la ciutat des d'una perspectiva de génere, i definir
accions per a la millora urbanistica, des d’'una perspectiva de génere i feminista.
Aquest punt de vista aporta una mirada que configura la ciutat amb una distribucio de
residéncia, d'equipaments i de serveis, comer¢ i industria, que faciliti la vida
quotidiana, la cohesié i la integracid social, i crea un paisatge urba que déna sentit de
pertinenga als llocs i afavoreix la sensacié de seguretat i d’agradabilitat a totes les
persones, a tots els col-lectius i a tots els grups socials.
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En aquest mateix Pla d’Accid s’estableixen 10 directrius per a I'ordenacié urbanistica
del municipi de Reus des de la perspectiva de génere, que han de orientar i servir de
guia durant el desenvolupament de qualsevol projecte vinculat a la via i I'espai public,
també des de I'ambit urbanistic.

Segons aquest estudi municipal, entre els principals objectius de I'urbanisme
feminista figura el d'incorporar a la planificacié urbana temes com la cura de les
persones, la seguretat i 'autonomia, i la participacio ciutadana amb perspectiva de
génere.

Aquests aspectes es concreten en diversos apartats que correspon analitzar i aplicar
en el planejament derivat que és objecte de redaccio i tramitacio, | que se centren en
les variables a considerar en I'entorn que es desenvolupa, com sén la senyalitzacio,
la visibilitat, la vitalitat, la vigilancia, espais publics i comunitaris a I'abast, i el sentit de
comunitat.

En base a aquests objectius, als treballs de cap efectuats, i a les conclusions
extretes, el Pla d'Accid proposa diverses directrius que podran orientar i servir de guia
durant el desenvolupament de qualsevol projecte i/o accid vinculada a la via i espai
public, tant sigui de planejament o d’infraestructura.

Aquestes directrius s’agrupen en 6 ambit tematics i d’objectius:

1. Cura de les persones — Dissenyar i planificar 'espai com a suport fisic per a la
provisio de la cura i I'atenci6 a les persones:

- Facilitar la cura de la gent gran i les persones dependents.
- Facilitar la cura de la infancia.

2. Percepcio de seguretat — Fomentar que totes les persones se sentin segures a
qualsevol hora del dia.

- Dissenyar I'espai per millorar la percepcidé de seguretat des de la perspectiva de
génere.

3. Xarxes de mobilitat — Garantir la mobilitat integral que afavoreixi les necessitats de
la vida quotidiana.

- Fomentar la mobilitat activa.
- Adequar els transport public a les necessitats diverses de les persones.

4. Habitabilitat — Garantir les condicions fisiques, socials i ambientals que permetin el
desenvolupament d’'una vida saludable.

- Densificar i diversificar el verd urba.

- Millorar la xarxa d’espai verds i saludables.
- Garantir les qualitats de I'espai public com a determinant de salut.
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5. Autonomia economica — Fomentar activitats economiques de proximitat que facilitin
la conciliacié amb la resta d’ambits de la vida.

- Fomentar les activitats economiques encapcgalades per dones.
- Facilitar la conciliacié de persones usuaries i treballadores al comerg de proximitat.

6. Enfortiment comunitari — Afavorir la configuracio i gestio dels espais per tal que la
gent pugi relacionar-se i crear xarxes comunitaries.

- Fomentar espais de trobada oberts i tancats.

En relacio a aquestes directrius, el Pla parcial del sector C3b que ara es tramita
proposa i justificar les seglients accions:

1.1 — Facilitar la cura de la gent gran i les persones dependents

L'ordenacio del pla parcial i la balanga del comput de les superficies de sols de cessio
i de sol edificable es decanta clarament pel costat dels sols publics destinats als
sistemes d'equipaments, d’espais lliures i de viari. La suma de sdl public representa el
60,44% del total de I'ambit del pla parcial. D’aquesta superficie el 39,26% correspon
al sistema d’espais lliures, amb una superficie de 11.588 m2 distribuits de nord a sud,
al llarg del costat de llevant del barranc dels Capellans. | el 31,27% correspon al
sistema d'equipaments comunitaris, amb una superficie de 9.232 m2, situats en un
ambit central del sector, i per tant molt ben comunicat amb els altres sistemes i
zones.

Draltra banda, 'esquema viari proposat per al sector facilita la seva connexié amb la
resta de la trama urbana de |a ciutat de Reus, tant en el sentit Est/Oest, connectant al
llarg de l'avinguda dels Paisos Catalans amb els carrers ja consolidats del nucli urba,
com en sentit Nord/Sud, facilitant també la connexid entre I'avinguda de Falset i la
carretera de Riudoms i els espais del Parc dels Capellans i de les piscines
municipals.

En I'ambit del nou viari a urbanitzar es preveuen seccions i superficies de carrer
suficients per a garantir amplades de vorera suficients per al pas i circulacid de
vianants i de vehicles de mobilitat personal; espai per a la formacié dels carril bici;
zones d'aparcament suficients per a la reserva de places de carrega i descarrega,
aparcament i aparcament reservat; i també amples de via suficients per a la circulacié
de vehicles d’'emergéncia i de suport a la salut.

En I'ambit del sol edificable, tots els solars projectats son accessibles des de la via
publica, i en condicions que no han de requerir actuacions especials per a garantir
I'accés adaptat a cadascun dels immobles resultants.

En aquest escenari, cal considerar que l'ordenacié del sector urbanitzable, i les

previsions normatives que n’han de regular 'execucié de la urbanitzacié i la seva
futura consolidacio, son coherents amb l'objectiu de facilitar I'atencié i cura de les
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persones en general, i també particularment la de la gent gran i de les persones
dependents.

1.2 — Facilitar la cura de la infancia

De forma similar a la justificacié del punt anterior, en aquest apartat cal destacar que
la reserva de sols publics, especialment els destinats a espais lliures, &és molt superior
a la requerida pel planejament general de Reus, i a més s'adapta a tot el tracat del
barranc dels Capellans, des del limit del sector, al Nord, i fins a la zona de piscines i
parc existents. La conseguéncia és que el conjunt de la superficie destinada a espais
lliures té capacitat suficient per absorbir els usos de lleure, esport i joc que li son
propis, de connectar perfectament amb els espais lliures de caracter estructural que
es preveuen per al conjunt de la ciutat de Reus, i de situar-se propers a totes les
zones edificables previstes en el sector, de forma que no es produeixen efectes de
distanciament o de manca d'identificacié6 de la zona verda amb el sector que li
correspon.

D’altra banda, cal remarcar també en aquest punt la reserva important de sol destinat
al sistema d’'equipaments, amb una superficie de 9.232 m2 i de forma sensiblement
rectangular. La superficie i forma indicades son perfectament compatibles amb usos
de caire educatiu o esportiu, de forma que es facilita la possibilitat d’ubicar en aquest
ambit un centre escolar. En qualsevol cas els usos admesos en aquest ambit
admeten la practica totalitat dels usos previstos per al sol d’equipaments en el PGOU
de Reus.

2.1 — Dissenyar I'espai per millorar la percepcié de seguretat des de la perspectiva
de génere

L'ordenacio del sector preveu un viari i zones obertes de dimensions generoses, en
les que és del tot compatible situar les bandes de circulacio, de bicicletes,
d'aparcament i de vianants de forma ordenada i suficient. Haura de ser el projecte
d’urbanitzacio el document que defineixi amb detall la seccid dels nous viaris, i que
estableixi les condicions necessaries per evitar situacions de risc o de manca de
seguretat (com pot ser la situacié d’enllumenat suficient, homogeni i de qualitat
luminica, evitar zones d'arbrat dens al carrer i a les zones verdes, ordenar la
senyalitzacié vertical per evitar confusions i desorientacio, etc.).

L'ordenacio viaria projectada evita la formacié de vials estrets, en cul-de-sac, o amb
girs sobtats que puguin comportar risc per a les persones o per a la seva seguretat.

3.1 — Fomentar la mobilitat activa
Amb l'ordenacié proposada es promou la mobilitat de connexidé amb el centre de la

ciutat a peu o amb bicicleta, en base al concepte de la ciutat del 15 minuts, donant
continuitat als vials ja consolidats de la dreta de 'avinguda dels Paisos Catalans.
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Amb la normativa urbanistica prevista es reserva espai obligatori a linterior dels
edificis d’habitatges per a I'aparcament de vehicles.

Tot i que haura de ser el projecte d’urbanitzacid el document que defineixi amb
precisié i detall la seccié dels vials i la seva organitzacio, les amplades i tipologia de
carrers resultants de I'ordenacio del Pla parcial preveuen la reserva d'espais a la via
publica per a I'aparcament de vehicles i reserva de places per a mobilitat reduida,
places de carrega i descarrega, aparcaments per a bicicletes, VMP i motocicletes,
etc.

3.2 — Adequar els transport public a les necessitats diverses de les persones

En el sector no es preveu la circulacié interna del transport public existent a la ciutat
de Reus, pel fet que els seus limits coincideixen amb les avingudes de Falset i dels
Paisos Catalans, i aquests dos ambits constitueixen dos dels eixos estructurants de
les linies d’'autobus urba de Reus.

4.1 — Densificar i diversificar el verd urba

Tal i com ja s’ha descrit en apartats anteriors, I'ordenacié proposada per al sector
permet concentrar el sol destinat a espais lliures en la franja oest del pla parcial,
paral-lela al barranc dels Capellans. Aquest fet garanteix que tot el verd urba projectat
constitueixi una unica entitat, i a la vegada, tingui un caracter lineal que ha de
permetre la connexid dels sols verds del Barri Gaudi al Nord, amb el Parc dels
Capellans i les piscines municipals, al Sud.

Dr'altra banda els espais lliures projectats es troben separats dels sols edificables pel
tracat del vial B (prolongacié del carrer de la Ginesta actual), de forma que es redueix
sensiblement la hipotética afectaci6 acustica que el joc i I'estada que es pugui produir
en aquest ambit pugui comportar a les zones residencials.

La creacio d'un parc lineal paral-lel al barranc dels Capellans, perd amb amplades
que en alguns punts arriben a ser de 50 metres, ha de permetre la diversificacio dels
usos possibles dins els verds urbans projectats.

4.2 — Millorar la xarxa d'espais verds i saludables

La situacio, caracteristiques i orientacié dels verds urbans projectats en el pla parcial
s'integren en el concepte de V Verda que I'Ajuntament de Reus ha projectat en
aquest municipi. El sector contribueix, doncs, a la consolidacié d'un tram d'aquesta
proposta municipal.

D’altra banda, la situacio dels espais verds, paral-lela al barranc dels Capellans i des
de I'extrem Nord fins a I'extrem Sud del sector, garanteix que per dins d’aquest ambit
es podra disposar d'una ‘via verda’ que ha de facilitar la practica de I'esport de les
persones residents del sector, perd també la connexié de les rutes de running i de
practica esportiva generals del municipi, en condicions que, per l'amplada i
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caracteristiques de les zones verdes, han de donar seguretat i confianca a les
persones usuaries.

4.3 — Garantir les qualitats de I'espai public com a determinants de salut

Ja s’ha fet referéncia a bastament en els punts anteriors sobre les bondats de la
reserva d'espai public en el sector, per la seva situacié i caracteristiques.

D’altra banda, la posicié de I'espai public verd en I'extrem oest del sector, en I'ambit
meés allunyat de la trama urbana de la ciutat, ha d’assegurar nivells de contaminacio
meés baixos en aquests ambits, de forma que es millori la salut dels seus usuaris, i es
fomenti la mobilitat personal, sostenible i no contaminant.

5.1 — Fomentar les activitats econdmiques encapcalades per dones

L'ordenacié del sector preveu una reserva de sostre destinat a usos comercials que
practicament esgota el maxim permes per a aquest us en el PGOU de Reus. Aquest
sostre es concentra en dues illes del sector, confrontants amb I'avinguda de Falset, la
rotonda del Nucli, i l'avinguda dels Paisos Catalans. Es donen, doncs, les
circumstancies més favorables possible per a la creacié de llocs de treball en el propi
sector, i per tant la viabilitat de 'ocupacio.

D’altra banda, en 'ambit del sostre residencial s'obre la possibilitat d'introduir-hi altres
usos, condicionat a la consideracié d'un edifici exclusiu, i a petites activitats
administratives i comercials tant en planta baixa com en planta pis.

5.2 - Facilitar la conciliacié de persones usuaries i treballadores al comerg de
proximitat

Ja s’ha destacat en el punt anterior les condicions i reserva de sostre destinat a usos
no residencials dins el propi sector. D'altra banda la connexi6 viaria amb els carrers
de l'entorn ha de facilitar I'us del comerg de proximitat, tant per a les persones
residents en el sector com per a les residents en els teixits urbans confrontants. De
l'operaci6 de desenvolupament urbanistic d’aquest pla parcial se n’ha de beneficiar
tant la poblacio del propi sector com també la del seu entorn.

Cal indicar també que la previsid d'utilitzacié del maxim sostre comercial possible en
el sector permet facilitar la conciliacié entre la vida familiar i les necessitats
d’'abastiment comercial, al reservar un espai important per a usos comercials, al
promoure 'us dels comergos del sector, i per tant incrementa la possibilitat de
treballar-hi.

6.1 — Fomentar espais de trobada oberts i tancats
La situacié i caracteristiques de les zones verdes projectades ha de permetre la seva

utilitzacié interna i externa, del propi sector i de la poblacié del municipi que practica
esport, i per tant es facilitara I'existéncia d'espais de trobada oberts i verds.
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D'altra banda la major part dels sols edificables preveuen una ocupacio limitada de la
planta baixa (excepte en els sols destinats a usos comercials), que ha de permetre
també disposar d'espais lliures privatius, d’Us per a les persones residents dels
habitatges projectats, que facilitin i millorin la connexié entre les veines i la seva

socialitzacié.

En base a les consideracions anterior, cal concloure que l'ordenacié del sector C3b,
del PGOU de Reus, dona compliment a les condicions de politica de génere que
correspon considerar, i que també s'adequa a les directrius previstes en el Pla
d’Accio per a 'Ordenacio Urbanistica des de la perspectiva de géenere i feminista de

I'Ajuntament de Reus.
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