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0. ANTECEDENTS

El Text Refés de la revisié del vigent Pla General d’Ordenacié Urbana de Reus va ser aprovat
per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Tarragona en data 30 de marg¢ de 2005, publicant-se
al DOG del 6 de maig del mateix any.

Les dues illes delimitades pel Passeig de la Misericordia, els carrers Evarist Fabregas, de la
Sedera, Monestir de Ripoll i 'Avinguda de Pere el Cerimonids, estan ocupades, de molt abans
de l'aprovacio de la revisio del PGOU, per un unic titular cadascuna d’elles i destinades a
I'activitat industrial i comercial, respectivament, pel que a 'esmentada revisié del PGOU, se’ls
va incloure dins I'ambit del sol urba, qualificant-les com a clau VII “Industrial” i clau VI
“Comercial”.

L’illa delimitada pel Passeig de la Misericordia, carrers Evarist Fabregas, Monestir de Ripoll i de
la Sedera, esta ocupada per la fabrica textil “Pasarela Téxtil” (d’ara endavant llla 1). Ateses les
seves caracteristiques d’ocupacié de sol, sostre edificat, superficie de parcel-la i algada de
I'edificacio, es troba en situacié de volum disconforme respecte les previsions del planejament
vigent.

L’illa delimitada pels carrers Monestir de Ripoll, Evarist Fabregas, de la Sedera i Avinguda de
Pere el Cerimoniés (d’ara endavant llla 2), esta ocupada per la Federacié Farmacéutica, que hi
té el seu magatzem general. Atesa la seva ocupacié del 100%, no s’ajusta a la normativa
vigent.

Es ddna la circumstancia que tant I'activitat industrial com comercial que s’hi desenvolupa s’ha
acabat o esta en vies de fer-ho, doncs les empreses han cercat nous emplagaments fora del
centre urba i amb millors condicions d’accessibilitat. Sembla, per tant, evident, que ens trobem
davant una oportunitat d’'ordenar aquest sector de ciutat, introduint I'iis plurifamiliar normal a la
zona i obtenint importants cessions d’equipaments.

1. MEMORIA DE LA INFORMACIO
1.1. Situaci6é i ambit

L’ambit de la present modificacio puntual és el grafiat al planol nim. 08 i comprén les dues illes
delimitades pel Passeig de la Misericordia, els carrers Evarist Fabregas, de la Sedera, Monestir
de Ripoll i 'Avinguda de Pere el Cerimonids, i estan separades entre elles pel tram del carrer
Monestir de Ripoll situat entre els carrers abans esmentats.

El criteri emprat per a la delimitacié del sector és el d’incloure els sols privats actuals, aixi com
el tram parcialment obert del carrer Monestir de Ripoll. La superficie total és de 13.227,02 m2.

1.2. Topografia, estat actual i usos

Les dues illes que conformen el sector objecte de la Modificacié puntual, tenen una forma
conjunta sensiblement rectangular, amb els cantons curts amb front al Passeig de la
Misericordia i Avinguda de Pere el Cerimonids, d’'uns 79 metres i fronts llargs als carrers de la
Sedera i Evarist Fabregas de 167 metres. L’eix llarg correspon a I'orientacié Nordoest.

La superficie total de I'ambit és de 13.227,02 m?, dels que 8.232,14 m? corresponen a lilla 1 i
4.308,85 m? a l'illa 2, essent els restant 686,03 m? de vialitat existent, tal com es desprén de
'aixecament taquimétric realitzat per Prisma, Gabinet Topografic que s’adjunta com a planol
nuam. 03 i que ha estat validat pels Serveis Técnics de I'Ajuntament.

El punt més alt es troba a la interseccié del carrer Evarist Fabregas amb el Passeig de la
Misericordia (cota 108,05) i baixa fins a la 107,53 a la interseccié del Passeig amb el carrer de
la Sedera, amb un desnivell total de 0,52 metres, que equival a un 0,57% de pendent. En sentit
contrari els desnivells son més importants, doncs el carrer Evarist Fabregas té una diferéncia
de cotes de 3,52 metres, equivalent a un 2,03%, i el de la Sedera de 3,69 metres, equivalent a
un 2%. En el front de I'Avinguda de Pere el Cerimonids el desnivell és de 0,69 metres,
equivalents a un 0,80 %.

El passeig de la Misericordia, el carrer E. Fabregas i 'Avinguda de Pere el Cerimonids estan
totalment urbanitzats. El carrer de la Sedera es troba urbanitzat només en un tram de 92
metres lineals, a comptar des del Passeig, mancant la resta, en la que només existeix un carril
sense pavimentar. Igualment, el tram del carrer Monestir de Ripoll en I'ambit d’aquesta
Modificacié Puntual, es troba parcialment obert, sense ajustar-se a les alineacions del PGOU
de Reus i sense urbanitzar.

L’illa ocupada per “Pasarela Téxtil” es destina a industria téxtil, en procés de tancament per
trasllat. Pel que fa a la de Federaci6 Farmacéutica, es destina a magatzem logistic, per
distribucio de medicaments entre els seus associats.

1.3. Infraestructures existents

Com s’ha dit, la majoria de vials del sector estan totalment urbanitzats i disposen de tots els
serveis. Les excepcions son el carrer Monestir de Ripoll i el tram final del carrer de la Sedera,
que no estan oberts segons les determinacions del vigent PGOU ni disposen de tots els
serveis.

1.4. Estructura de la propietat

L’illa 1 és propietat de Hercesa Inmobiliaria S.A. i l'illa 2 de 'empresa Federacié Farmaceéutica.
S’adjunta fitxa del planol cadastral del sector.
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Les parts de sol, fora de 'ambit d’actuacio, afectades per I'obertura del carrer de la Sedera,
estan adscrits, en part, a la Unitat d’Actuacié 4.27, en tramit, i la resta son ja de propietat
municipal, tot i que no estan urbanitzades.

1.5. Determinacions del Planejament vigent

1.5.1. Classificacio del sol

Els terrenys objecte de la present Modificacié Puntual estan inclosos dins 'ambit del sol
urba pel vigent PGOU de Reus.

1.5.2. Qualificacio del sol

L’illa 1 esta qualificada com a clau VII “Industrial” pel vigent PGOU, i l'illa 2 esta
qualificada com a clau VIII “Comercial’.

1.5.3. Normes urbanistiques i ordenances d’edificaci6 vigents

La clau VII “Industrial” esta regulada pels Articles 220,221 i 222 de les Normes
Urbanistiques del PGOU de Reus, que es transcriuen a continuacio:

Art. 220 “Definicio”

Compren els terrenys dedicats a allotjar les activitats industrials i d’emmagatzematge
tradicionalment ordenades en illes d’edificacio i en alguns casos exempts.

Art. 221 “Parametres d’edificaci6”
1. La parcel-la minima és de 300 m2i la maxima de 7.200 m2.

2. Els senyals d'altura, inclosos als planols d'ordenacié, correspondran a les altures
reguladores maximes, les intensitats d'edificacié i la volumetria assenyalades al quadre

seguent:
Altura intensitat volum
1. 8m 1,2 m?/m? 6 m3/m?
2. 8m 1,5 m3/m? 8 m3/m?
3. 11m 2 m?/m? 11 m3/m2

L'alcada maxima només es podra superar en els elements técnics de les instal-lacions.
L’ocupacié maxima de la planta (dels quals) no podra superar el 15% de la superficie total.

3. Es permet I'ocupacio total de la parcel-la excepte en solars majors a 2000 m2 en el moment
de 'aprovacié del Pla, I'ocupacié maxima sera del 70%.

4. Per a la instal-lacié de noves activitats o divisié de les existents caldra preveure i ubicar les
zones d’aparcament (segons les previsions de lart. 93), zones d'accés, i carrega i
descarrega en funcié de l'activitat que generin; reservant quan calgui, sol privat per aquest
us.

5. En general, les edificacions podran situar-se alineades al carrer. En casos especials,
mitjancant un estudi de detall, es podran recular o col-locar exemptes sempre que no
desmereixi I'ordenacio de l'illa de la quan formen part.

6. Quan per les raons assenyalades en aquest article o perqué aixi vingui grafiat als planols, la
nova ordenacio deixi mitgeres vistes caldra donar-li el tractament de facana.

7. Els espais no edificables generats per la reculada no es poden destinar a altre Us que el
d'aparcament, zones de maniobres i zones verdes. Es permeten en ells para-sols
desmuntables i independents d’altre edificacio per protegir els vehicles estacionats.

8. En sol privat al voltant dels edificis que limitin amb sol ristic o amb vials externs a I'ambit, s’hi
plantaran arbres per reduir el seu impacte visual.

Art. 222 “Condicions d’Us i vials”
(modif. 20-08-2004)

S’admet I'Gs industrial condicionat a les determinacions a qué les Disposicions comunes fan
referéncia i al quadre que limita les molésties segons la situacié en relacié a la zona d’habitatge.

S’admeten tots els usos complementaris a I'Gs industrial com sén els de:

1. Habitatge per a industria aillada implantada
4. Bars, restaurants o similars
5. Comercial

7. Magatzem

11. Cultural

12. Religiés

13. Lleure

14. Esportiu

15. Administratiu

16. Proveiment

18. Serveis funeraris

L'amplada minima per a nous vials en aquesta zona és de 15 m.

En el planol d’ordenacié del PGOU s’indica que el nombre d’alcades, per l'illa de referéncia, és
de 2, el que equival a 8 m d’altura, 1,5 m?*m? d’intensitat d’edificacio i 8 m3*/m?* de volumetria.

La tipologia VIII “Comercial” esta regulada pels Articles 224, 225 i 226 que es transcriuen a
continuacioé:
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Art. 224 “ Definicié”

Compren les construccions dedicades a 'activitat comercial.

Art. 225 “Parametres de 'edificaci6”

Els mateixos que la Clau VII Industrial, art. 221.

Art. 226 “Condicions d’Us i vials”
(Corregit 20-05-2000 i modif. 7.1/15-03-2001)

S’admet I'is comercial, de bar, restaurant, hoteler, oficines, I's sanitari-assistencial, educatiu,
cultural, religios, de lleure, proveiment i serveis funeraris.

Pel que fa a I'Gs industrial només es permet excepcionalment:

a) Com a Us complementari, no principal, sempre i quan es tracti d'activitats incloses en 'annex
Il de la Llei 3/1998, de 27 de febrer, de la intervencio integral de I'administracié ambiental i
del Reglament general de desplegament aprovat per Decret 136/1999, de 18 de maig, aixi
com d’activitats no subjectes a I'esmentada normativa.

b) Com a (s complementari, no principal, en el cas d’'usos comercials inclosos dins I'ambit de
'automocié quan es tracti d'activitats definides en l'apartat 12.17 de I'annex Il de la Llei
3/1998, de 27 de febrer, de la intervencié integral de I'administracié ambiental. (Manteniment
i reparacio de vehicles amb motor i materials de transport amb una superficie superior a 500
m2 i tots aquells que facin operacions de pintura amb independéncia de la superficie).

L'amplada minima per a nous vials en aquesta zona és de 15 m.

1.6. Caracteristiques del sector

Les illes 1 i 2 s’insereixen dins el sector conformat pel trident d’avingudes que conflueixen al
Santuari de la Misericordia, en una zona que ha tingut un rapid desenvolupament residencial en
els darrers vint anys.

Com a consequéncia d’aquest procés de transformacié, el vigent PGO, aprovat el 2005, ha
delimitat diverses unitats d’Actuacié en aquesta area (Area 4.27 “Monestir de Ripoll”, Area 4.29
“E. Fabregas” i Area 4.66 “Carrer Miami”), per tal de realitzar operacions de reforma urbana per
completar la xarxa viaria i el sistema d’espais lliures.

El sector té molt bones condicions residencials, en disposar d’'una bona dotacié d’espais lliures,
articulats, al llarg del Passeig de la Misericordia, trobar-se a prop del centre historic i comercial.

1.7. Servituds imposades del Pla Director de I'aeroport de Reus.

El Pla Director de l'aeroport de Reus determina que el planejament urbanistic i les seves
modificacions han de respectar les servituds aeronautiques i acustiques derivades de la
preséncia de la pista. En Annex 1 s’inclou un extracte de les referides servituds, que suposen
limitar I'altura de les edificacions a la cota +138 m respecte al nivell de mar.
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2. MEMORIA D’ACTUACIO

2.1. Objecte de la Modificacié Puntual del PGO

Es el de modificar la qualificacié de les illes 1 i 2 degut al trasllat dels usos industrials i
comercials existents, passant de les actuals claus VIl “Industrial” i VII “Comercial” a la clau VI
“Volum definit”. A tal fi, es delimita un Poligon d’Actuacié Urbanistica (PAU) en sol urba, a
desenvolupar mitjancant el sistema d’Actuacié Urbanistica per reparcel-lacié, modalitat
Compensacio basica, i es determinen les cessions per equipaments i sistema d’espais lliures,
aixi com l'ordenaci6 de l'edificacié i les obligacions urbanistiques. Dins el PAU s’estableixen
similars drets i carregues per a cadascuna de les illes, que son de dos propietaris diferents, per
tal de simplificar la reparcel-lacié i permetre, si s’escau, la seva execucio per separat.

2.2. Justificacio de la conveniéncia i oportunitats de la Modificacié Puntual del PGOU.

La conveniéncia de la Modificacid Puntual deriva d’aprofitar 'ocasié que representa el trasllat
de dues activitats industrials i comercials, que ocupen dues illes senceres d’'un sector de
'eixample de la ciutat, amb una superficie de 13.227,02 m?, per dur a terme una operacio de
reforma urbana que augmenti la dotacié de sistemes i la qualitat ambiental de 'area.

A nivell d’'oportunitat sembla evident que s’ha de fer en el moment en qué es produeix el canvi
de titularitat i es planteja el trasllat de les activitats, car, altrament, se’n consolidaran de noves,
d’acord amb les previsions de I'actual PGOU, que faran impensable, a mig termini, acometre
una operacié de renovacio urbana com la que ara es planteja.

A nivell d’interés public, els motius que justifiquen la conveniéncia de la modificacié sén els
seguents:

a) Convertim l'area en un sector residencial, com els adjacents, eliminant uns usos
industrials i comercials intensius existents, que generen moltes molésties pels veins i
que poden allotjar-se en altres emplagaments més qualificats que preveu el PGOU.

b) Obtenim uns importants cessions de sol destinat a sistema d’espais lliures i
equipaments, molt superiors als standars fixats a I'Art. 94.4 de la llei d’'Urbanisme.

c) Obtenim la cessi6 del 10% de I'aprofitament mig del sector.

d) Aconseguim que el 50% del sol destinat a habitatge privat tingui algun tipus de régim de
proteccid, el que sumat al 10% d’aprofitament mig conforme una important bossa
d’habitatge assequible situat en una posicié de centralitat, superant amb escreix els
minims que imposa l'Art. 57.3 de la Llei d’Urbanisme i Art. 66 del Reglament de
Planejament.

2.3. Descripcio i justificacio de la proposta d’ordenacio
2.3.1. Criteris i objectius de I'ordenacié
Els objectius adoptats per a 'ordenacié son:

e Dissenyar una proposta que tregui partit de les dimensions de les parcel-les, fent un
conjunt residencial unitari i permeable des de I'entorn proper.

e Aconseguir una ordenacid endregada, amb bona qualitat ambiental, que permeti
diversitat de tipologies residencials, totes exteriors i amb ventilaci6 creuada.

o No segregar per posici6 ni tipologia I'habitatge protegit, sin6 distribuir-lo dins el conjunt.

e Fer un recorregut pietonal que connecti el Passeig de la Misericordia amb I’Avinguda de
Pere el Cerimonids i la de Sant Bernat Calbé. Situar les zones verdes a l'interior de les
illes, per a que tinguin millors condicions ambientals i no trenquin la imatge de les
alineacions.

o Distribuir els beneficis i carregues de manera equitativa entre les dues illes per facilitar-
ne la reparcel-lacio.

2.3.2. Solucions de planejament adoptades

Partint de l'analisi de la informacié del sector i dels objectius adoptats s’ha dissenyat una
proposta que es basa en els seguents punts:

1. Es modifica la zonificacio existent a les illes 1 i 2, passant de les claus VIl “Industrial” i VIII
“Comercial” actuals, a la clau VI: “ Volum definit”, ordenant-se amb detall la volumetria dels
edificis que s’hi poden construir.

2. Les illes es tracten de manera global tot i que, a nivell de gestio, esta previst que puguin
executar-se separadament. La idea basica de I'ordenacié es la creacié d’'una gran zona verda
central, de 30,20 metres d’ample que travessa el conjunt des del Passeig de la Misericordia fins
I'Avinguda de Pere el Cerimonids. Aquest gran espai public divideix les illes en dues bandes
destinades a sol privat: la situada amb front al carrer d’Evarist Fabregas acull una seérie
d’edificis en torre i 'equipament public, mentre que la que té front al carrer de la Sedera acull
blocs lineals.
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3. La vialitat del sector és la prevista al PGOU,tot i que s’eixampla la seccidé dels carrers
(mantenint les voravies existents perd desplacant I'alineacié oficial dins I'ambit de la Modificacio
Puntual) per tal d’aconseguir una millor mobilitat pietonal. Aixi, 'amplada de la vorera del
Passeig de la Misericordia sera de 7 metres, la del carrer Evarist Fabregas de 5 metres i les de
la resta de 4. Igualment, per millorar la mobilitat i I'accessibilitat a I'espai lliure central, els
espais entre les torres del front al carrer Evarist Fabregas, que tenen la consideracio de verd
privat, han d’estar oberts al transit pietonal, i en el front del carrer de la Sedera a l'illa 1 I'espai
lliure hi connecta directament amb dos passos pietonals, de 5 m d’ample i 10 m d’algada, que
actuen com a portics.

4. L'ordenacio volumétrica de les edificacions, es fa contraposant edificis torre, situats al front
del carrer Evarist Fabregas i blocs lineals, situats a l'alineacié del carrer de la Sedera. Les
primeres tenen una alcada de planta baixa i set/vuit plantes pis a l'illa 1. Els blocs lineals es
desenvolupen en planta baixa i quatre plantes pis a l'illa 1. A lilla 2, els parametres sén els
mateixos, perd s’hi preveuen cinc plantes pis que, atés el desnivell del carrer, s’iguala amb
alcada amb el bloc de l'illa 1, amb una fondaria edificable de 16,50 metres, en planta baixa, i de
14 metres maxim en plantes pis.

5. Les edificacions, corresponen a la tipologia d’edificacido exempta, tal com es defineix a I'Art.
50 de les Normes Urbanistiques del PGOU, establint-se la regulacié dels parametres que
s’indiquen als Art. 166, 167, 168, 169, 170i 171 de les referides Normes Urbanistiques.

6. La densitat total d’habitatges de I'ambit del PAU és de 218, amb el seguent desglos:

Bloc lineal illa 1: 70 ut. ( 65 m? promig)
Bloc lineal illa 2: 52 ut. ( 65 m? promig)
Torre 1: 32 ut. (100 m? promig)
Torre 2: 32 ut. (100 m? promig)
Torre 3: 32 ut. (100 m? promig)

El 50 % del sostre destinat a habitatges tindra algun régim de proteccio, fent-ne un 25 % de
HPO, un 12,50 % de concertats i un 12,50 % de concertat catala. Els habitatges protegits se
situaran preferentment als dos blocs lineals.

7. El sistema d’actuacio previst és el de reparcel-lacié, modalitat compensacié basica, tal com
es defineix a 'Art 115.2 de la Llei d’'Urbanisme i als 124, 125, 126, 127 i 128 de la mateixa Llei.
A nivell de gestié s’estableix un unic sector, establint-se les obligacions i compromisos i
definint-se, igualment, les obligacions d’urbanitzacié fora de I'ambit estricte de la Modificacio
Puntual. L’execuci6 es fara directament mitjangant 'aprovacié d’un Projecte de Reparcel-lacio i
d’'un Projecte d’Urbanitzacio.

2.3.3. Justificaci6 de I'acompliment dels standars previstos ala Llei d’Urbanisme.

La Modificacié Puntual es troba dins els supdsits indicats a I'Art. 94.4 de la Llei d’'Urbanisme,
havent-se de preveure una cessido minima de 22,5 m? per a cada 100 m? de sostre residencial
per a zones verdes, espais lliures i equipaments publics, i de 7,5 m? per a cada 100 m* de
sostre destinat a altres usos.

Superficies ambit modificacié puntual : 13.227,02 m? (100%)

Vialitat existent: 686,03 m? (5,187%)

Sol privat inicial: 8.232,14 mzilla 1 (62,237%)
4.308,85 m?illa 2 (32,576%)

Sostre resultat Modificacié Puntual: 20.100 m?

Sostre residencial: 17530 m?

Sostre altres usos: 2.570 m?

Sostre total: 20.100 m?

Minim cessi6 derivada sostre residencial:

17.530/100 x 22,5 = 3.944 m?
17.530 m2 /100x15 = 2.630 m? espai lliure
15.530 m?/100x7,5= 1.315 m? equipament

Minim cessio derivada altres usos:
2.570/100x 7,5 = 193 m?

Total cessions minimes: 4,137 m?
2.823 m? espai lliure
1.315 m? equipament

Cessions efectives Modificacié Puntual: 5.633,57 m?

Desglos cessions:
Espai lliure: 4.214,64 m?
Equipament: 1.418,93 m?

2.3.4. Identificacié de les determinacions, grafiques i escrites que es modifiquen o
substitueixen respecte de les actualment vigents.

Les determinacions que es modifiquen sén el canvi de zonificacié de les dues illes incloses dins
'ambit de la Modificacid Puntual, que passen a estar qualificades com a zones VI: volum
definit, espai lliure i equipament.

Afecten, per tant, unicament a les determinacions, grafiques dels planols d’ordenacié del
PGOU de Reus.
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2.3.5. Quadres Generals

Quadre 1. Dades inicials

Superficie ambit Modificacié Puntual
del Poligon d’Actuacio Urbanistica:

Sol privatilla 1:

Sol privatilla 2:

Vialitat existent:

(C. Monestir de Ripoll)

SOl privat inicial:

la 1:

llla 2:

Quadre 2. Qualificaci6 del sol

13.227,02 m? (100 %)

8.232,14 m? (62,237 %)
4.308,85 m? (32,576 %)

686,03 m? (5,187 %)

12.540,99 m? (100%)
8.232,14 m? (65,64%)

4.308,85 m? (34,36%)

Superficie ambit PAU: 13.227,02 m? (100 %)

Sol privat
la 1
Solar 1: 2.423,75 m?
Solar 2: 2.013,95 m?
Sumen: 4.437,70 m?
lla 2
Solar 3: 1.121,80 m?

Sistemes

llla 1

Espai lliure: 2.644,55 m?

)
N

Espai lliure:  1.570,09 m?

Sumen: 4.214,64 m? (31,86%)

Equipament: 1.418,93 m? (10,73%)
Vialitat: 2.033,95 m? (15,38%)

686,03 vial exist.
1.347,92 nou vial

Total SOL PRIVAT: 5.559,50 m? (42,03%) [Total SISTEMES: 7.667,52 m? (57,97%)

Quadre 3. Aprofitament privat

index edificabilitat brut: 1,603 m?/m?

Sostre total PAU: 20.100 m?

(1,603 m?/m? x 12.540,99 m? sol privat inicial = 20.100 m?)

Solar 1:

Sostre total:
Densitat maxima:

Places aparcament minimes:

Solar 2:

Sostre total:

Densitat maxima:

Places aparcament minimes:

Solar 3:

Sostre total:

Densitat maxima:

Places aparcament minimes:

9.600 m?
96 habitatges
144
6.210 m? 1.660 m2 Us comercial

4.550 m? plurifamiliar
70 habitatges
98

4.290 m? 910 m? as comercial
3.380 m? plurifamiliar
52 habitatges
68
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2.4. Memoria Social

El Pla General d’'Ordenacié Urbana de Reus vigent no esta encara adaptat a la Llei
d’Urbanisme, essent, per tant, d’aplicacié el previst a la Disposicié Transitdria novena del
Reglament de la Llei d’'Urbanisme. En el seu apartat 1 es regula I'obligatorietat d’aplicar les
reserves de soOl per a habitatges assequibles i de proteccié publica en els sectors de sol urba
no consolidat, com el que ens ocupa. Ilgualment, a l'apartat 3 s’indica que cal definir els
sistemes d’equipaments i d’habitatges dotacionals publics, mitjangcant la tramitacié d’una
modificacié puntual del planejament, el que s’ha fet i aprovat (DOG 13-08-07). Aquest
document conté annexes amb estudis redactats per la Universitat Politécnica de Catalunya i la
Rovira Virgili sobre les necessitats d’habitatge del municipi, la mobilitat urbana i l'oferta
d’allotjament hoteler a la ciutat, pel que constitueix un marc de referéncia sobre les necessitats
d’habitatge a Reus. Finalment, s’ha d’indicar que I'’Ajuntament, tal com informa a la seva pagina
web, esta elaborant, a través de I'Oficina d’Habitatge, el Pla Local de I'Habitatge. Aquest
document técnic haura de definir les estratégies i actuacions a promoure en relacio al sol i al
sostre residencial de nova creacid, amb I'objectiu de facilitar 'assoliment del dret dels ciutadans
a un habitatge digne i en condicions assequibles. Per aquest motiu, en aquest apartat
s’indiquen les opcions que s’han considerat per tal d’afavorir 'accés a I'habitatge assequible en
I'ambit de la present Modificacié Puntual.

Quantificacio de les reserves minimes obligatories.

La Llei d’'Urbanisme i, en concret, el seu Reglament, estableixen a I'Art. 66.2.a i 66.2.b
I'obligatorietat de reservar un minim del 20 % del sostre residencial de nova implantacio per a
habitatge de Proteccié Oficial, i un altre 10 % addicional per a habitatges objecte d’altres
mesures d’estimul a I'’habitatge assequible. A la present Modificacié Puntual aquestes reserves
es fixen en un 25 % d’habitatges de Proteccio Oficial, un 12,5% d’habitatges concertats i en un
12,5 % d’habitatge concertat catala, el que representa que el 50 % del sostre residencial total
gaudeix d’algun tipus de mesura d’estimul de I'habitatge assequible.

Mecanismes previstos per a I'obtencié de sol per a la construccié d’habitatge protegit
promogut per la 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 , equivalent al 10 % de I'aprofitament del sector, que rebra I’Administracié actuant , haura
de destinar-se a habitatge de protecci6 publica.

En el Projecte de Compensacio el PAU s’haura de situar I'aprofitament mig que correspondra a
I’Administracié actuant. En aquest sector no es preveu situar-hi habitatges dotacionals publics,
ni hi ha tampoc previsions de reallotjament per a col-lectius afectats, doncs a menys de 300
metres de distancia, es localitza I'’Area 6.17 “Entorn Passatge Mare de Déu de Misericordia” del
Sistema d’Habitatges Dotacionals de Reus (Fitxa hd4).

Finalment, s’ha d’indicar que, atés que s’efectua una modificacié d’usos, son d’aplicacié les
previsions de reserva de sistema d’espais lliures i equipaments previstos a I'Art. 94.4 de la Llei
d’'Urbanisme. Com es demostra a l'apartat 2.3.3 “Justificaciéo de 'acompliment dels standards
previstos a la Llei d’'Urbanisme” de la Memoria, s’acompleixen amb escreix les cessions.

Ordenacio prevista per al sostre residencial i localitzacié de I’habitatge protegit.

En I'ordenacié proposada en la present Modificacié Puntual, el sol destinat a usos residencials
se situa a les dues illes en tres solars, que ocupen els fronts dels carrers Evarist Fabregas i de
La Sedera, deixant a I'interior una amplia zona verda que va des del Passeig de la Misericordia
a I'Avinguda de Pere el Cerimonios. El solar 1, amb front al carrer E. Fabregas, acull tres
edificis, en torre, pensats per a habitatges de 100 m? construits promig, amb una densitat
maxima de 96 unitats, mentre que als solars 2 i 3 s’hi disposa un bloc lineal per a 70 i 52
unitats, respectivament, de 65 m? construits promig.

L’habitatge protegit (8.765 m? de sostre) se situa als solars 2 i 3, col-locant-se la diferéncia a la
torre central del solar 1. El criteri pel repartiment és el de no segregar I'habitatge assequible,
distribuint-lo a les dues illes, i concentrar-lo en la tipologia que, dins de les previstes a la
Modificacio Puntual, és la més adequada per compacitat i flexibilitat: bloc lineal de 14 metres de
fondaria, amb habitatges passants, desenvolupat en planta baixa i quatre/cinc plantes pis.

2.5. Informe Ambiental

En afectar la present Modificacié Puntual sol qualificat com urba pel present PGOU, no inclos
en cap Unitat d’Actuacio, limitant-nos a fer una reordenacié d’usos, és d’aplicacié la Disposicio
Transitoria Sisena de la Llei d’'Urbanisme, que determina que la present Modificacié Puntual no
és objecte d’avaluaci6 ambiental, tot i aixd, relacionem a continuacié els aspectes
mediambientals que s’han considerat en la redaccio de la present Modificacié Puntual.

A. El primer efecte important és el d’eliminar d’aquest sector de la ciutat dues activitats que
generen molésties al teixit residencial vei, especialment pel trafic pesant i induit i
'emissio de sorolls i vibracions.

B. Es completa la xarxa viaria prevista pel PGOU amb I'obertura de dos trams dels carrers
de La Sedera i de Monestir de Ripoll ara impracticables, el que facilita la mobilitat i
connectivitat el sector.

C. L’ordenacié proposada implica passar d’una ocupacio de I'edificacio privada del 100%
actual al 42,03%, amb l'obtencié de 7.667,52 m? de sistemes, que representen el
57,97% de I'actuacié.

D. La situacio del sistema d’espais lliures, de 4.214,64 m?, permet configurar un ampli
corredor que connecta el Passeig de la Misericordia amb I'Avinguda de Pere el
Cerimoniés. Igualment, 'ordenacié preveu passos pietonals en sentit transversal, per tal
que I'espai lliure central sigui accessible als veins colindants.



]
REF:200606 PROPOSTA MODIFICACIO PUNTUAL PLA GENERAL D’ORDENACIO DE REUS. ILLES DELIMITADES PELS CARRERS E. FABREGAS, DE LA SEDERA, AVDA. PERE EL CERIMONIOS I PASSEIG DE LA MISERICORDIA. | Marg 2008

E. Tots els habitatges resultants (218) son exteriors, amb almenys dues faganes, per tal
d’obtenir circulacions creuades i tots disposen de faganes a Sud, no produint, per altra
banda, ombres projectades sobre els edificis veins.

F. S’eixamplen totes les voreres de les dues illes, amb amplades minimes de 4 metres, per
tal de facilitar la mobilitat, eliminant-se les barreres arquitectoniques a tot I'ambit.

G. Es preveuen en el subsol aparcaments per a un minim de 310 places, mancomunant-los
a les tres unitats de projecte previstes per tal de minimitzar I'impacte dels accessos.

2.6. Mobilitat Sostenible

El vigent PGOU de Reus no es troba adaptat al contingut de la Llei d’Urbanisme, pel que
entre els seus documents no hi figura un Estudi de Mobilitat Sostenible, perd en tramitar-se
la “Modificacié Puntual relativa als Sistemes d’equipaments i d’habitatges dotacionals
publics” (DOG 13-08-07), s’hi va incloure un estudi que analitza la mobilitat a tot el casc
urba, definint la vialitat basica, la secundaria, els carrils bici, els recorreguts pietonals i de
transport public, conformant aixi un marc de referéncia.

En no afectar la present Modificacié Puntual cap sector de sol urbanitzable o no
urbanitzable, limitant-se a reordenar els usos de dues illes del sol urba, que tenen la vialitat
definida pel PGOU, no és necessaria la redaccié d’'un estudi especific de mobilitat generada
del sector. El desenvolupament de les previsions que s’hi fan representa, perd, una
important millora en les condicions d’accessibilitat i mobilitat del sector, com s’ha apuntat
repetidament en aquesta Memoria.

Entre les accions que suposen millores en la mobilitat, destaquem:

e |’obertura de dos trams dels carrers de La Sedera i Monestir de Ripoll, ara
parcialment oberts i no urbanitzats.

o L’eixamplament de totes les voreres que envolten les dues illes.

e L’eliminacio del trafic pesant que originaven les activitats industrials i comercials que
es traslladen.

e Lacreaci6 d’'un corredor verd, de 30 metres d’ample, que connecta el Passeig de La
Misericordia amb I'Av. de Pere el Cerimonids i I'obertura de passos pietonals entre
els carrers de La Sedera i E. Fabregas.

2.7. Participaci6 Ciutadana

Tot i que com ja s’ha indicat diversos cops en apartats anteriors, aquesta Modificacié puntual
del Pla General de Reus correspon a una modificacié de planejament urbanistic, i en aquests
casos la documentacié és, en I'escala adequada, similar a la que correspon al Pla d’ordenacio

urbanistica municipal, pel que respecta a la participacié ciutadana cal tenir en compte les
determinacions establertes a I'art. 117.3 del Reglament de la Llei d’'urbanisme, quan indica que
en el cas de modificacions del pla d’ordenacié urbanistica general no sén obligatories algunes
actuacions preparatories, entre les quals s’assenyala I'aprovacio i publicacié del programa de
participacié ciutadana.

Tanmateix, i als efectes del que es preveu en els articles 8 i 59.3.a del Decret Legislatiu 1/2005,
de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, i en els art. 22 i 105 del
Reglament de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, es preveuen les
seguents actuacions, pel que fa a la participacié ciutadana dels ciutadans en el procés de
Modificacié puntual del Planejament general a qué fa referéncia aquest document.

1r) Documentacié sotmesa a la informacié publica:

Correspon a I'Aprovacié inicial de la Modificacid puntual: Tota la documentacié s’haura de
sotmetre a informacié publica, i aquesta s’haura d’anunciar de forma oportuna. D’acord amb el
que s’estableix a la legislacio vigent.

2n) Canals de participacio en la informacio publica:

S’hauran d’establir els mecanismes necessaris per a recollir les opinions i al-legacions
resultants de la informacié publica, aixi com les conclusions procedents dels informes sectorials
i de les administracions afectades que correspongui, i adaptar la Modificacié puntual a
I'estimacié que correspongui.

3. NORMES URBANISTIQUES

3.1. Titol I. Disposicions Generals

Capitol 1. Disposicions comuns
Art. 1. Objecte i ambit d’aplicacio

a) L’objecte de les presents Normes Urbanistiques és la regulacié del régim urbanistic i de
les condicions de I'edificacio aplicables a 'ambit de la present Modificacié Puntual del
Pla General d’Ordenaci6 de Reus.

b) L’ambit d’aplicaci6 d’aquestes Normes Urbanistiques és el del Poligon d’Actuacio
Urbanistica delimitat als planols nium. 7 i 8 del present Document, que comprén les dues
illes encerclades pels carrers de la Sedera, Evarist Fabregas, Misericordia, Monestir de
Ripoll i Avda. de Pere el Cerimonios.

Art. 2. Régim Juridic

a) En tot alld no regulat expressament a les presents Normes son d’aplicacio, a tot 'ambit
de la present Modificacié Puntual del Pla General d’'Ordenacié de Reus, les Normes
Urbanistiques del Pla General d’Ordenacioé Urbana de Reus, Text refés publicat al DOG
4379, de sis de maig de 2005.
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Capitol 2. Desenvolupament de la Modificacié Puntual

Art.3. La present Modificaci6 Puntual delimita un Poligon d’Actuacié Urbanistica i
estableix amb detall les seves alineacions, rasants, qualificacid del sol i ordenacié de
I'edificacid, sense que sigui necessari tramitar cap figura de planejament derivat. El
desenvolupament es fara mitjangant la tramitacié d’un Projecte de Compensacié i d’'un
Projecte d’Urbanitzacid, d’acord amb les determinacions de la Llei d’'Urbanisme (Decret
1/2005 de 26 de juliol).

Capitol 3. Sistema d’Actuacié

Art. 4. El sistema d’actuacio aplicable és el de reparcel-lacié, en la modalitat de
compensacio basica, tal com es determina al Capitol Ill, Seccidé primera i segona de la
Llei d’Urbanisme (Decret 1/2005 de 26 de juliol) i Capitol Il, Seccions primera i segona
del Reglament de Planejament de la dita Llei.

Art. 5. Per Conveni, que s’adjuntara a I'expedient de la present Modificacié Puntual,
s’establiran les carregues d’urbanitzacié situades fora de I'ambit del Poligon d’Actuacio
Urbanistica, per tal de garantir la correcta inserci6 de la xarxa viaria i de serveis
projectats amb els dels sectors colindants.

3.2. Titol Il. Régim urbanistic del sol

Capitol 1. Classificacio i Qualificacio del sol

Art. 6. La classificacioé del sol inclos dins I'ambit de la present Modificacié Puntual del
PGO de Reus és la de sol urba no consolidat, tal com es defineix a I'Art. 31.2 de la Llei
d’Urbanisme.

Art. 7. La qualificacio dels terrenys inclosos dins I'ambit de la present Modificacio

Puntual és la seglent:

Sol privat: Tipus d’ordenacié d’edificacio exempta (Art. 50 NNUU PGO de Reus)
amb la qualificacié de clau VI “Ordenacions de Volum Definit”, regulada
de manera geneérica als Articles 215, 216, 217 i 218 de les NNUU del
vigent PGO de Reus.

Sistemes: Espais lliures, regulats de manera genérica al Capitol sisé de les NNUU
del vigent PGO de Reus.

Equipaments, regulats de manera genérica al Capitol seté de les NNUU
del vigent PGO de Reus.

Viari, regulat de manera genérica al Capitol segon de les NNUU del
vigent PGO de Reus.

Capitol 2. Disposicions relatives a I’ordenaci6 i usos

Art. 8. Es delimita un Poligon d’Actuacié Urbanistica (PAU), definit al planol num. 08
d’ordenacio.

Art. 9. El sostre del PAU és de 20.100 m?, resultat d’aplicar un index d’edificabilitat bruta
de 1,603 m?/m? a la superficie de sol privat inicial, tal com es grafia al planol d’ordenacio
num. 08.

Art. 10. Les alineacions dels vials i les seves rasants s’estableixen al planol num. 09:
“Establiment d’alineacions i rasants”.

Art. 11. Les diferents qualificacions de sol, tant privat com sistemes, es determina
grafica i numéricament al planol num. 10: “Qualificacié del sol”.

Art. 12. L'ordenacié de l'edificacié es determina als planols niam. 12: “Ordenacié
volumeétrica” (planta) i num. 13: “Ordenacié volumétrica” (seccions), en els que es fixen
els parametres d’alineacions, fondaries, alcades maximes, sostre edificable, ocupacié
maxima, usos i densitats, distingint-se entre les condicions obligatories i les que tenen
caracter de maxim o minim.

Art. 13. Per tal d’assegurar la coheréncia formal del conjunt i resoldre els temes
d’execucio per fases, urbanitzacio dels espais lliures privats i aparcament, es delimiten
als planol num. 14: “Delimitacié Unitats de Projecte” les parts en qué podra fraccionar-se
I'edificacio situada sobre el sol privat, establint-se al Titol Il de les presents Normes la
normativa especifica per a cadascuna d’elles.

Art. 14. L’edificabilitat total de 20.100 m? es descomposa en 2.570 m? d’'us comercial
situats a la planta baixa de les Unitats de Projecte (UP) 2i 3, i en 17.530 m? d’us global
d’habitatge plurifamiliar, situats a la Unitat de Projecte (UP) 1 i a les plantes pis de les
UP 2iUP 3.

Art. 15. Del total de sostre destinat a habitatge plurifamiliar se’n destinara un 50 %
minim a habitatge protegit, amb el segient desglos: 25 % habitatges de Proteccié
Oficial, 12,5 % habitatges concertats i 12,5% habitatges de concertat catala.

Art. 16. La distribucié dels 8.765 m? de sostre d’habitatge protegit es fara a les UP 2 i
UP 3, situant-se la diferéncia a la torre central de la UP 1. El projecte de compensacié
detallara el tipus d’habitatge que es situa a cadascun dels solars resultants de la
reparcel-lacio.
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3.3. Titol lll. Normes de I'edificaci6 i Us

Capitol 1. Descripcions comuns Capitol 2. Normes particulars per a les Unitats de Projecte

Art. 17. L’edificacio privada prevista se situa en tres solars, establint-se per a cadascun
d’ells una Unitat de Projecte, definint-se els parametres generals que la configuren en el
planol 14: “Delimitacié Unitats de Projecte” i Normes especifiques en el Capitol 2
d’aquest Titol lIl.

Art. 18. Llevat de que es sol-liciti llicéncia d’obres conjunta per a una de les Unitats de
Projecte, és a dir, cas de que per necessitats de la promocié o com a resultat del
Projecte de Reparcel-lacié se’n prevegi la construccié per fases, caldra presentar i
aprovar préviament un Avantprojecte que defineixi amb detall el tractament de les
facanes i la dels espais lliures d’'us privat.

Art. 19. L’objectiu de I’Avantprojecte conjunt de la Unitat de Projecte és el de garantir la
coherencia formal de les faganes i volumetria de I'edifici, per tal de que es llegeixi com
un unic edifici, encara que s’executi per fases separades. Ilgualment, serveix per establir
pautes i materials per al tractament dels espais lliures privats, per aconseguir que
s’integrin fisica i visualment amb el sistema d’espais lliures, havent de partir dels criteris
i solucions constructives adoptades pel Projecte d’Urbanitzacié del PAU.

Art. 20. L’aprovacié de I'Avantprojecte d’'una Unitat d’Actuacio es fara per acord de la
Comissié de Govern de I'Ajuntament de Reus i sera vinculant per a la presentacio de les
llicéncies parcials.

Art. 21. El nombre maxim de fases en qué es poden dividir les Unitats de Projecte és de
tres ales UP 1 i UP 2 i de dues a la UP 3, tal com es grafia al planol nim. 14:
“‘Delimitacié de les Unitats de Projecte”.

Art. 22. Les plantes situades sota rasant i destinades a aparcament de la UP 1, UP 2 i
UP 3 no poden sobresortir en cap punt respecte de les rasants dels espais publics que
els envolten, ja siguin voreres o sistema d’espais lliures, per tal d’assegurar la correcta
integracié i I'eliminacié de barreres arquitectoniques.

Art. 23. La normativa especifica de la Unitat de Projecte 1 és la seglent:

Superficie solar: 2.423,75 m?
Edificaci6 sota rasant: Us global: aparcament
Ocupacié maxima: 100%
Nombre maxim plantes: 2
Nombre minim places: 144 (1,5 pl/habitatge)
Edificacio sobre rasant: Tipologia: Tres torres aillades

Situacio edificacié:  Definida al planol 12 “Ordenaci6 volumétrica (Planta)”

Algada maxima i nombre de plantes: 27,85 m — PB + 8 PP
Definides al planol 13 “Ordenaci6 volumétrica (Seccid)’

Algada lliure minima Planta baixa: 3,95m. a punt aplicacié altura reguladora
(4,25m. sobre forjat sostre Planta baixa)

Punt d’aplicacié altura reguladora: centre torres front Carrer Evarist Fabregas

Sostre maxim torre: 3.200 m?

Sostre maxim conjunt UP1: 9.600 m?

Us global: habitatge plurifamiliar

Us compatible: Bar-restaurant (PB)
Comercial (PB)
Oficines

Nombre maxim de fases: 3. Una per torre, com es grafia al planol n® 14

Es permeten els vols oberts fins a 1,50 m ocupant, com a maxim, el 50%
de la longitud del desenvolupament total de les facanes de cada torre.
Els vols oberts no computen com a sostre.

Es permeten badalots i elements técnics d’instal-lacions sobre I'altura
reguladora, sempre que quedin per sota de la cota +138 imposada pel
Pla Director de I'Aeroport de Reus.
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Art. 24. La normativa especifica de la Unitat de Projecte 2 és la seguent: Art. 25. La normativa especifica de la Unitat de Projecte 3 és la segiient:

Superficie solar: 2.013,95 m? Superficie solar: 1.121,80 m?
Edificacio sota rasant: Us global: aparcament Edificaci6 sota rasant: Us global: aparcament

Ocupacié maxima: 100% Ocupacié maxima: 100%

Nombre maxim plantes: 2 Nombre maxim plantes: 2

Nombre minim places: 98 (1 pl/habitatge+1 pl/60 m2 altres usos) Nombre minim places: 68 (1 pl/habitatge+1 pl/60 m2 altres usos)
Edificacio sobre rasant: Tipologia: Bloc lineal Edificacio sobre rasant: Tipologia: Bloc lineal

Situacio edificacié:  Definida al planol 12 “Ordenacio volumétrica (Planta)”

Algada maxima i nombre de plantes: 16,55 m — PB + 4 PP
Definides al planol 13 “Ordenacio volumétrica (Seccid)”

Algada lliure minima Planta baixa: 4,25m. a punt aplicacié altura
reguladora (4,55m. sobre forjat sostre Planta baixa)

Punt d’aplicacié altura reguladora: centre fagana bloc Carrer de la
Sedera

Sostre maxim bloc: 1.660 m? P. baixa
4.550 m? P. pis
Us global: habitatge plurifamiliar P. pis

comercial P. baixa

Us compatible en P. baixa: Bar-restaurant
Sanitari-assistencial
Cultural
Administratiu

Nombre maxim de fases: 3. Es definiran al projecte de Reparcel-lacié.

Es permeten els vols oberts fins a 1,00 m ocupant, com a maxim, el 70%
de la fagana Sud del bloc. Els vols oberts no computen com a sostre. Es
prohibeixen els vols a la resta de faganes.

Els passos pietonals seran idéntics, de 4,50 m amplada minima i algada
equivalent a planta baixa i dues plantes pis, permetent-se despenjar els
cantells de les jasseres per sota d’aquesta al¢cada, com es recull al planol
n°® 13: “ Ordenaci6 volumetrica” (seccid).

Situacio edificacié:  Definida al planol 12 “Ordenaci6 volumétrica (Planta)”

Algada maxima i nombre de plantes: 19,50 m — PB + 5 PP
Definides al planol 13 “Ordenacié volumétrica (Seccid)”

Algada lliure minima Planta baixa: 4,20m. a punt aplicaci6 altura reguladora
(4,50m. sobre forjat sostre Planta baixa)

Punt d’aplicaci6 altura reguladora: centre fagana bloc Carrer de la Sedera

Sostre maxim bloc: 910 m? P. baixa
3.380 m2 P. pis
Us global: habitatge plurifamiliar P. pis

comercial P. baixa

Us compatible en P. baixa: Bar-restaurant
Sanitari-assistencial
Cultural
Administratiu

Nombre maxim de fases: 2. Es definiran al projecte de Reparcel-lacié.
Es permeten els vols oberts fins a 1,00 m ocupant, com a maxim, el 70%

de la fagana Sud del bloc. Els vols oberts no computen com a sostre. Es
prohibeixen els vols a la resta de faganes.
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Art. 26. La normativa especifica per al sistema viari i d’espais lliures és la genérica de
les Normes Urbanistiques del P.G.O. de Reus.

Art. 27. La normativa especifica pel sistema d’equipaments incldos dins la present
Modificaci6 Puntual és la prevista al Capitol Seté de les Normes
Urbanistiques de P.G.O. de Reus, admetent-se els segiients usos: Sanitari-
assistencial, Educatiu, Cultural, Lleure, Esportiu i Administratiu. L’index
d’edificabilitat neta és de 1m? m?i la ordenacié de I'edificacio és la grafiada als
planols 12: “Ordenacié volumetrica (planta)” i 13: “Ordenacid volumétrica
(seccio)”.

Reus, mar¢ de 2008

Carles Bosch i Genover Joan Lluis Frigola i Torras
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Quadre 2. Qualificacio del sol
Superficie ambit PAU: 13.227,02m2 (100%)

Sol privat
a1
solar 1 2.423,75m2
solar 2 2.013,95m2
sumen 4.437,70m2
lla 2
solar 3 1.121,80m2
sumen 1.121,80m2

Total Sol Privat:  5.559,50m2 (42,03%)
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Sistemes
lla 1
espai lliure: 2.644,55m2
llla 2
espai lliure:  1.570,09m2
sumen: 4.214,64m?2
equipament:  1.418,93m2
vialitat: 2.033,95m2

686,03m2 vialitat existent
1.347,92m2 nova vialitat

Total Sistemes:

7.667,52m2 (57,97%)
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CARRER EVARIST FABREGAS ! \
SECCIO 2-2

RASANT ACTUAL

- : — -\ [ V RASANT PROJECTE
1 / | ‘ | 1 103.90
[ [
} 14,00 | | L'ALCADA REGULADORA ES MEDEIX SOBRE RASANT VORERA,
| | } } EN EL PUNT MIG DE LA FACANA.
| p,,,,zi,,,,,r,,,lF 7777777777 ; -1 ——— e LA COTA ES REFEREIX A LA CARA SUPERIOR DEL FORJAT DE

COBERTA.

ILLA 1
ILLA2

CARRER MISERICORDIA

[ *ﬁoﬂ“ ‘ 5 1035 PROPOSTA MODIFICACIO PUNTUAL PLA GENERAL D'ORDENACIO DE REUS
\ | | ILLES DELIMITADES PER CARRERS EVARIST FABREGAS, DE LA SEDERA ,
‘L****E*J‘ " L REF. 200606 AVINGUDA PERE EL CERIMONIOS | CARRER MISERICORDIA.
1 il 1 1
42\ -—————————————— - ——————————- ORDENACIO: ‘
13. ORDENACIO VOLUMETRICA. E: 1/500
(SECCIO).
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CARRER DE LA SEDERA

7 R
sostre m;);_ID,T:{)P I;.550m2 res. /

iiiiiiiiii Do __
7I7 o ///// sostre maxim pb: 1.660m2 comer. //// I

UP3

Densitat: 52uts
sostre maxim pp: 3.380m2 res.

PB+5PP

0s

Planta soterrani Planta soterrani

Planta soterrani

By

CARRER MISERICORDIA

AVINGUDA PERE EL CERIMON;|

CARRER MONESTIR DE RIPOLL

LID
7777777777 U
Densitat: 32uts Densitat: 32uts |

sostre maxim: 3.200m2 res.

sostre maxim: 3.200m2 res.
PB+8PP PB+8PP

Densitat: 32uts
sostre maxim: 3.200m2 res.

PB+8PP

CARRER EVARIST FABREGAS

UP 1 UP 2 UP 3
W A OADA MINIIA PB+2 Supefficie solar: 2.423,75m2 Superficie solar: 2.013,95m2 Supefficie solar: 1.121,80m2
7 AMPLADA MINIMA 4.5M Edificacio sota rasant: Edificacio sota rasant: Edificacio sota rasant:
— — — GALIB MAXIM OCUPACIO (sense vols) Us global: aparcament Us global: aparcament Us global: aparcament
) ‘ ) Ocupacié maxima: 100% Ocupacié maxima: 100% Ocupacié maxima: 100%
> SITUACIO OBLIGATORIA EDIFICACIO SOBRE RASANT Nombre maxim plantes: 2 Nombre maxim plantes: 2 Nombre maxim plantes: 2
. . Nombre minim places: 144 (1,5 pl/habitatge) Nombre minim places: 98 (1 pl/habitatge+1 pl/60m2 altres usos) Nombre minim places: 68 (1 pl/habitatge+1 pl/60m2 altres usos)
—® MAXIMA ENVOLVENT EDIFICACIO EQUIPAMENT
3.00 Edificacio sobre rasant: Edificacio sobre rasant: Edificacio sobre rasant:
i SECTOR OCUPABLE Tipologia: Tres torres aillades Tipologia: Bloc lineal Tipologia: Bloc lineal
300 SOTARASANT Situacio edificacio: Definida al planol n® 12 Situacio edificacio: Definida al planol n° 12 Situacio edificacio: Definida al planol n° 12
/ s "Ordenacio volumetrica (planta)” "Ordenacio volumetrica (planta)" "Ordenacio volumetrica (planta)"
i ESPAI LLIURE Alcada maximai 27,85 m.— PB + 8PP Algada maximai 16,55 m. — PB +4PP Algada maximai 19,50 m. — PB +5PP
MAXIMA ENVOLVENT EDIFICACIO nombre de plantes: Definides al planol n® 13 . nombre de plantes: Definides al planol n°® 13 . nombre de plantes: Definides al planol n°® 13 .
SOBRE RASANT "Ordenacié volumétrica (seccio)" "Ordenacio volumétrica (seccio)" "Ordenacio volumétrica (seccio)"
NOTA: Veure Normativa especifica completa PROPOSTA MODIFICACIO PUNTUAL PLA GENERAL D'ORDENACIO DE REUS
les Normes Urbanistiques. ILLES DELIMITADES PER CARRERS EVARIST FABREGAS, DE LA SEDERA ,
REF. 200606 AVINGUDA PERE EL CERIMONIOS I CARRER MISERICORDIA.
ORDENACIO:
14. DELIMITACIO UNITATS DE PROJECTE E: 1/500
Carles Bosch i Genover Joan Lluis Frigola i Torras
ARQUITECTE

ARQUITECTE
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CARRER DE LA SEDERA

PB+5PP

PB+4PP

PAS PB+2PP

PB+4PP PB+4PP
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PB j]
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CARRER MONESTIR DE RIPOLL

Equipament
PB+PP

CARRER EVARIST FABREGAS><

i)

PROPOSTA MODIFICACIO PUNTUAL PLA GENERAL D'ORDENACIO DE REUS
ILLES DELIMITADES PER CARRERS EVARIST FABREGAS, DE LA SEDERA,

REF. 200606 AVINGUDA PERE EL CERIMONIOS | CARRER MISERICORDIA.
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