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1.0

PREAMBUL. JUSTIFICACIO DEL TEXT REFOS

El present Pla parcial urbanistic del sector V “Emprius sud” ha estat aprovat inicialment
per 'Ajuntament de Salou en sessi6 ordinaria de la Junta de Govern Local, de data 18
d’octubre de 2004.

En compliment del tramit preceptiu, ha estat tramés a la Comissié Territorial d’'Urbanisme
de Tarragona per a que emeti el seu informe vinculant, aixi com a la resta d’'organismes
que també han de pronunciar-se, a 'hora que ha estat exposat al public pel termini d’'un
mes.

Com a conseqliéncia d’aquest procés, s’han produit una serie d’indicacions, per part de
FAjuntament de Salou, que han suposat modificacions, no substancials, en el document,
que un cop introduides han donat lloc al present TEXT REFOS que es presenta per a la
seva aprovacio definitiva.

Les modificacions introduides sén les seguents:
a.- El present Preambul de justificacié del Text refés.

b.- S’ha incorporat al final de I'apartat 1.2.3 CONFIGURACIO DEL MODEL | DEL SEU
ENCAIX TERRITORIAL, de la MEMORIA, la justificacié de la suficient connectivitat
del sector, en tant no s’executi el sector nord o la modificacié del tragat ferroviari.

c.- S’ha incorporat al final de lapartat 1.3.3 SANEJAMENT | DRENATGE, de la
MEMORIA, informacié de la soluci®é adoptada en el pla i en el projecte
d’'urbanitzacié en relacié a les aiglies d’escorrentia que puguin procedir del territori
aigles amunt.

d.- S’ha incorporat al Pla parcial urbanistic, i concretament al Projecte d’'urbanitzacio,
un Projecte Annex, amb les obres de connexid viaria dels vials que hauran de
travessar I'espai ocupat per la via del ferrocarril, cas que aquesta sigui retirada, més
el pas per a vianants per damunt de la linia, ha construir ja sobre la via existent a
I'extrem sud de la rambla central del sector.

e.- S’ha introduit una DISPOSICIO TRANSITORIA a les NORMES REGULADORES
que clarifica la interpretacié que s’ha de donar a la qualificacid urbanistica de
“Sistema d’equipaments i espai lliure public” (clau 9-8) per tal de que resti clar que
no hi ha incompliment legal ni incompliment del POUM com a consequéncia de la
mateixa, a I'hora que es tracta de fer innecessaria la modificacié puntual del pla
parcial urbanistic en el futur.

f- Shan introduit, en T'Art. 6 “Determinacions comuns” de les “‘NORMES
REGULADORES, prescripcions relatives a les recomanacions de la NBE CPI-96
per a 'accessibilitat i entorn dels edificis.

g.- Sha modificat el redactat de I'apartat 3.2 PLA D’ETAPES, de la MEMORIA, per a
millor comprensio del que s’hi deia en el text inicial.

h.- Sha adjuntat com a Annex a la MEMORIA, el Document de Compromisos i
Garanties presentat pels promotors del pla parcial urbanistic.
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i.- S’ha incorporat com a projecte d’urbanitzacié complementari, el de la zona verda,
redactat en forma de projecte autonom, pels arquitectes J. Bellmunt i X. Andreu.

j-- S’ha maodificat, com a consequiéncia de la modificacié dels apartats d.-) i i.-), els
punts 3.3 AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROMOCIO, i 3.4 ESTUDI |
JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT DEL PLA, en el sentit d’introduir-hi els majors
costos d’'urbanitzacié que se’n derivin.

k- S’han modificat 'INDEX GENERAL DEL PLA PARCIAL URBANISTIC, i 'INDEX
DEL DOCUMENT DE PLANEJAMENT, en el sentit d’'introduir-hi les modificacions
derivades dels apartats anteriors.

Posteriorment, en data 2 de setembre de 2005, el Pla ha estat aprovat definitivament per
FAjuntament de Salou, en quin acord s’hi contenen una série de prescripcions que han
estat incorporades, tant en el document de planejament com en el projecte
d’'urbanitzacio i projecte complementari de la zona verda, que 'acompanyen.

En aquest document de planejament, s’han modificat, en el sentit de perfeccionar-los,
els arts. 21,251 29, i el planol 0.2 ORDENACIO.

Aixi mateix, shan introduit en lapartat 3.3 AVALUACIO ECONOMICA DE LA
PROMOCIO, els ajustos de costos que es deriven de les prescripcions introduides en
els projectes d'urbanitzacié. S’ha de dir que no han suposat canvis significatius, ja que
forces d’aquestes modificacions ja s’havien tingut en compte en el document presentat
per a 'aprovacio definitiva.

PLA PARCIAL URBANISTIC DEL SECTOR 05 “EMPRIUS SUD”. SALOU 6



1.1 MEMORIA DE LA INFORMACIO
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INTRODUCCIO | OBJECTIUS

En el marc de la classificacio urbanistica del sl que estableix el vigent Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal (POUM-2003) de Salou un conjunt de propietaris que superen
ampliament el 50% de la superficie del sector, en tant es constitueix la Junta de
Compensacio, han pres la iniciativa de formacié del pla parcial urbanistic del sector 05
“Emprius Sud”, que es sotmet al tramit que determina la legislacié vigent, per tal de que
pugui ésser aprovat definitivament i, per tant, es configuri com el model d'organitzacié
dels espais lliures i edificables que ha de presidir el procés de transformacio, fisica i
juridica, del sol en les accions d'urbanitzacié i edificacio.

L'esmentat sector, definit en els seus limits i precisats els objectius pel POUM, és inclos
dins el regim de sol urbanitzable.

L’objectiu, d’acord amb les previsions del planejament general, consisteix en establir un
marc de creixement urba per a la transformacié urbanistica del sol delimitat, actualment
destinat a usos agricoles o en situacid expectant, per constituir suport d’activitats
fonamentalment residencials i, complementariament, comercials i serveis.

Aixi, doncs, en aplicacié de les determinacions legals vigents, el sector 05 "Emprius Sud"
requereix pel seu desenvolupament urbanistic la inicial formulacié d'un pla parcial
urbanistic que concreti els usos, 'ordenacié de l'edificacid, la vialitat, els espais lliures
publics i les dotacions, aixi com el conjunt de parametres i d'altres determinacions que
estableixen tant la legislacid que li és d'aplicacié com el Pla d'Ordenacié Urbanistica
Municipal de Salou.
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1.1.2

MARC LEGAL | COMPLIMENT DE CONTINGUTS

El present pla parcial urbanistic constitueix linstrument d’ordenacié del sol comprés en
Fambit d’Emprius Sud, en el sector 05 del Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal, aprovat
definitivament I'1 d’'octubre de 2003. El pla parcial urbanistic opera, en el seu ambit, el
desplegament del POUM, i aquest, per la propia naturalesa dels plans, en constitueix un
marc de referéncia legal.

Des del punt de vista més estrictament legislatiu, el Pla s’adequa a la Llei 2/2002
d’Urbanisme, de 14 de marg de 2002, i al Decret 87/2003, de 4 de novembre, pel qual
s’aprova el Reglament parcial que desenvolupa I'esmentada Llei. Ambdds constitueixen
el cos principal de les disposicions legals d’aplicacio.

Complementariament i subsidiariament, el pla i els instruments executius d’urbanitzacioé i
de gestio, s’atendran en el que calgui a la Llei del Sol i Valoracions, i en el que no hagin
estat derogats, al Reglament de Planejament, al Reglament de Gestié i al Reglament
sobre mesures per facilitar 'execucié urbanistica.

Els continguts reglats dels plans parcials urbanistics venen determinats en els Arts. 65 i
66 de la Llei 2/2002, d’'Urbanisme, i pel que fa, concretament, al contingut documental
que prescriuen, aquest Pla els incorpora de la seglent forma:

REQUERIMENTS NORMATIUS

DOCUMENTACIO QUE ELS CONTE

a) La memoria i els estudis justificatius
i complementaris.

DOC. 1 PLANEJAMENT, apartat 1. MEMORIA

b) Els planols d'informaci6, d’'ordenacio,
de projecte i de detall de la urbanitzacié.

- DOC. 1 PLANEJAMENT, apartat 6. PLANOLS
- DOC. 3 PROJECTE D'URBANITZACIO,
apartat 2. PLANOLS

c¢) Les normes reguladores dels
parametres d’Us i d’edificacio del sol.

- DOC. 1 PLANEJAMENT, apartat 2. NORMES
REGULADORES

d) L’avaluacié econdmica de la promocio, i
I'estudi i la justificacio de la seva
viabilitat.

- DOC. 1 PLANEJAMENT, apartat 3. GESTIO,
subapartats:

3.3 AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROMOCIO
3.4 ESTUDI | JUSTIFICACIO DE LA SEVA
VIABILITAT

e) El pressupost de les obres i els serveis, i
el pla d'etapes de les unes i les altres.

- DOC. 1 PLANEJAMENT, apartat 3. GESTIO,
subapartats:

32 PLADETAPES ,
3.3 AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROMOCIO

f) La divisio poligonal.

- DOC. 1 PLANEJAMENT, apartat 3. GESTIO,
subapartat:

3.1 DIVISIO POLIGONAL | SISTEMA D’ACTUACIO
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g) Lajustificacié que es compleixen les -
determinacions del planejament urbanistic
general sobre mobilitat sostenible
sostenible.

DOC. 1 PLANEJAMENT, apartat 1. MEMORIA,

1.2.6 JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LES
DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT
URBANISTIC GENERAL SOBRE MOBILITAT
SOSTENIBLE

h) La documentacié mediambiental pertinent -
i, com a minim, l'informe mediambiental

DOC. 2 INFORME AMBIENTAL

i) Lajustificacio que s'adequa al programa -
d’actuacié urbanistica municipal

DOC. 1 PLANEJAMENT, apartat 1. MEMORIA,

1.2.7 JUSTIFICACIO DE L'ADEQUACIO AL
PROGRAMA D’ACTUACIO URBANISTICA
MUNICIPAL
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SITUACIO DEL SECTOR

L'area objecte del present Pla parcial urbanistic abasta una extensié superficial de
276.026,70 m? i es troba situada al nord del nucli urba de Salou.

De forma triangular ametllada, t¢ com a limits fisics : al nord, terrenys agricoles que
constitueixen el sector 04 “Emprius Nord” de sol urbanitzable, a I'est-sud, la via del
ferrocarril de la linia Barcelona-Valéncia, i a 'oest 'autovia C-240, de Salou a Reus.

En el grafic que s'acompanya s'assenyala la situacié del sector “Emprius Sud” en el
context territorial de Salou i el seu entorn, observant-se les -caracteristiques
morfologiques dels teixits urbans adjacents. Aixi mateix, en el planol d'informacié 1.1, a
escala 1/50.000, es reflecteix la posicio del sector en un context territorial més ampli.

Cal remarcar la seva situacié de continuitat respecte el nucli urba existent, a 'hora que el
seu “confinament”, delimitat per infraestructures de comunicacio, existents i previstes.
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1.1.4 DETERMINACIONS URBANISTIQUES

El Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal de Salou classifica els sols en els que es situa
el sector “Emprius Sud” com a sol urbanitzable delimitat, assignant-li el codi SECTOR-
05 “Emprius Sud” (article 319 de les Normes Urbanistiques).

En el titol seté de la normativa del POUM es defineixen la regulacié i condicions de
Fordenacio, la urbanitzacié, l'edificacio, usos, etc., a les que s’han de referir el
planejament de desenvolupament dels sectors de sol urbanitzable.

L’Art. 309 estableix les determinacions especifiques que el Pla d’ordenacio urbanistica
municipal conté respecte als sols urbanitzables:

“

a) Concretar la delimitacié dels sectors.

b) Per a cada sector concretar els index d’edificabilitat bruta, la densitat maxima, i
els usos principals i compatibles.

¢) Localitzacié o tragat preferent, amb valor normatiu i/o indicatiu de la xarxa viaria
local i espais lliures publics i equipaments comunitaris del sector.

d) Senyalitzacié, en el seu cas, dels sistemes generals vinculats al
desenvolupament de cada sector.”

L’Art. 311 estableix els destins dels sols en 'ambit del pla parcial:

“

a) Sistema urbanistic de comunicacions, transport terrestre, xarxa viaria: carrers,
places publiques i espais d’estacionament.

b) Espais lliures publics: parcs, jardins urbans, zones verdes i espais per 'esbarjo,
el lleure i I'esport.

¢) Equipaments comunitaris.

d) Sols susceptibles d’edificacio privada pels usos admesos en les Normes”.

L’Art. 314 estableix que el 20% del sostre residencial destinat a habitatge de proteccié
publica que genera el sector s’ha de reservar dins el propi sector.

L’Art. 315 estableix, entre d’altres coses:

“

4. Els documents tecnics a tramitar hauran d’incorporar els segiients elements
cartografics respecte al sistema hidrografic:

a) Zona fluvial - retorn 10 anys
Sistema hidric - retorn 100 anys
Zona inundable - retorn 500 anys

b) Hauran d’especificar els usos admesos a cada zona.

c) Habitatge fora de zona d'inundaci6 moderada amb avinguda de 500 anys
de periode de retom.

e) Justificar que la zona comercial i de serveis estan fora de les zones
d’inundacio greu amb avinguda de 500 anys de periode de retorn.
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A més, cal assenyalar, especialment, del CAP. Il. DESENVOLUPAMENT DEL sOL
URBANITZABLE, els seguents punts extrets de larticulat:

“Art. 320. Condicions d’urbanitzacié.

2. L’Ajuntament en ocasio de la tramitacié d’un pla parcial urbanistic concretara
les caracteristiques del mobiliari urba, l'arbrat, I'enjardinament, el paviment
de les voreres, el tipus de vorades i d’enllumenat i la senyalitzacié conforme
el que disposa l'art. 65.4 de la LIV,

“Art. 321. Vialitat i comunicacions.

La vialitat assenyalada als planols amb fragat continu té caracter normatiu,
mentre que la vialitat assenyalada amb tragat discontinu té caracter indicatiu.

En la redacci6 del pla parcial, els tracats podran ser adoptats, mantenint, no
obstant, el seu paper estructurador”.

“Art. 322. Condicions d’edificacio.

1. Els parametres d'ordenacio s’hauran d’ajustar a les determinacions referents
a l'edificacio aillada prevista en els arts. 42 a 58 i 148 i ss. d’aquestes
normes.

2. Les condicions de la parcel-la, tant pel que fa a la superficie minima com a
facana minima, si no han estat definides, s’hauran de concretar en el pla
parcial.

Les determinacions especifiques per a aquest sector es contenen, perod, en l'article 328 i
en la fitxa corresponent de TANNEX Ill de les Normes Reguladores.

“Art. 328. Sector 05. Emprius Sud.

-

. Superficie aproximada del sector : 306.505 m"’.

N

. Edificabilitat bruta maxima : 0,40 m*/m?>.

w

. Densitat bruta maxima : 53 hab/Ha.

L’us hoteler computa als efectes del calcul de la densitat
maxima del Sector conforme als estandards de l'apartat 8.d)
d'aquest article.

N

. Usos principals :
Habitatge plurifamiliar
Turistic-hoteler

Usos compatibles :
Comercial
Dotacional

5. Sistema d’actuacio reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica.

6. Objectius :
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- Desenvolupament de la zona dels Emprius com a continuacio
de 'ambit de residéncia permanent del municipi i de I'ambit
turistic hoteler.

7. Observacions :

- El sol destinat a sistemes urbanistics sera del 55% de la
superficie total del sector. El sol susceptible d’aprofitament
privat sera del 45%.

- L'ambit objecte de cessio s’haura d’ubicar prioritariament a lilla
situada al nord del carrer de nova obertura del cami dels
Emprius.

- Dins 'ambit s’ha de protegir el lledoner centenari existent,
qualificat amb la clau 30.

8. Alfres : -

a) Parcella minima:
10.000 7’ per a I'is d’habitatge
20.000 m? per a I'us turistic-hoteler

b) Algada reguladora maxima: PB+3PP
c) Ocupacié maxima: ---

d) Densitat hotelera:
53 m? de sostre per habitacié
60 m? sol net per habitacié

Les determinacions de caracter grafic que conté el Pla d’ordenacié urbanistica municipal
per a aquest sector s’han incorporat al planol

I.7. PLANEJAMENT VIGENT. DETERMINACIONS DEL POUM.
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SECTOR -05

SITUACIO: EMPRIUS SUD

1-SUPERFICIE APROXIMADA DEL SECTOR

2-EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA
3-DENSITAT BRUTA MAXIMA

4-USOS ADMESOS
Principal

Compatible

5-SISTEMA D'ACTUACIO: REPARCEL.LACIO

6-OBJECTIUS:

I'ambit turistic-hoteler.

7-OBSERVACIONS:

d'aprofitament privat sera del 45%.

cami dels Emprius.

8. ALTRES:
a) Parcel.la minima:

c) Ocupacié maxima: —

10.000 M? per a Us d’'habitatge.
20.000 M? per a Us turistic-hoteler
b) Algada reguladora maxima: PB + 3PP

d) Densitat hotelera: 53 M? de sostre per habitacio
60 M2 sol net per habitacio
L’Us hoteler computa als efectes del calcul de la densitat maxima del Sector

277.176 M?

0,40 M2/ M2

53 Hab/Ha

HABITATGE PLURIFAMILIAR,
TURISTIC-HOTELER.
COMERCIAL- DOTACIONAL

MODALITAT: COMPENSACIO
BASICA

Desenvolupament de la zona dels Emprius com a continuacié de I'ambit de residencia permanent del municipi, i de

- El sol destinat a sistemes urbanistics sera del 55% de la superficie total del sector. El sol susceptible

- L’ambit objecte de cessi6 s’haura d'ubicar prioritariament a l'illa situada al nord del carrer de nova obertura del

- Dins I'ambit s’ha de protegir el lledoner centenari existent, qualificat amb clau 30.

conforme als estandards indicats en aquest mateix apartat.
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1.1.5 DESCRIPCIO DEL LLOC. CARACTERISTIQUES NATURALS DEL SOL

El terreny on es situa el sector de planejament és forca pla, amb un pendent mig
descendent cap a la part central del 13 %. El planol ipsomeétric reflecteix lleugers
pendents des de I'extrem nord-est i nord cap el sud i des de I'autovia Salou-Reus cap a
I'est, conformant una conca.

Actualment el sol és destinat a usos agricoles, fonamentalment arbres fruiters i
hortalisses, constatant-se l'existéncia d’algunes edificacions i construccions auxiliars,
com basses i pous, vinculades a les explotacions agraries.

L’arbrat existent al sector es concentra en espécies d'explotacio: avellaners, oliveres i
arbres fruiters. En conjunt ocupen una part significativa de 'ambit (al voltant del 41% de
la superficie). També hi han masses aillades de pins i algunes palmeres, a més de
canyissars, sobre tot vora la traga del ferrocarril.

Aixi, doncs, la relativa planura del terreny i la vegetacio vinculada a les explotacions
agricoles de regadiu (arbres fruiters i conreu d’hortalisses, fonamentalment), configuren
els elements basics definidors del paisatge, en el que el verd és el color dominant durant
tot 'any. Les visuals obertes del paisatge rural ho sén cap el sud i sud-est, ja que el limit
de ponent es troba urbanitzat i t& major cota que la part central del sector, com també és
el cas dels limits del mateix a nord i nord-est.

El tracat de la linia del ferrocarril de Barcelona a Valéncia i I'autovia de Salou a Reus
determinen els limits del sector al sud-est i a 'oest, constituint al limit nord el futur vial de
connexio del nucli urba de Salou amb I'accés al complex turistic “Port Aventura”.

El punt d’altimetria més elevada correspon a I'extrem nord-est del sector, on assoleix la
cota 13,98 m. Les cotes més baixes es troben al sud, vora la linia de ferrocarril, on es
localitza el valor 3,69 m.

En el planol d'informacié 1.5 (“Topografic. Ambit del sector’) es reflecteixen les dades
topografiques incorporades a l'aixecament que s’ha dut a terme especificament pel
desenvolupament urbanistic del sector i que s’ha referenciat amb les bases
cartografiques de I'Ajuntament de Salou.

Les caracteristiques geoldgiques del sol corresponen a les del Camp de Tarragona,
depressi6é situada entre les serralades Prelitoral i Litoral catalanes: fossa de caracter
tectonic i d’edat terciaria que, en aquesta zona és reomplerta per nivells de margues,
argil-lites, calcaries del Territori i, superficialment, per argiles, graves, llims i crostes
carbonatades d'origen col-luvial i allluvial d’edat quaternaria, que a la linia de costa
presenten unes interdentacions de sediments de dinamica litoral, sorres, graves i llims
(De l'estudi geotécnic).

Pel que respecte a la climatologia, cal assenyalar que el clima és d’hiverns temperats,
pluges moderades de primavera i tardor, i un estiu sec i calorés. En els mesos de
setembre i octubre es registren les maximes pluges : 80 mm, aproximadament.
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1.1.6

USOS DEL SOL I DE LES EDIFICACIONS

En el planol d'informacié 1.8 s’han reflectit, graficament, els usos a que actualment es
destinen tant el sol com les edificacions i construccions que es troben a lintern del

sector.

La classificacié d’'usos del sol que s’ha considerat adient establir per a aquest ambit

especific és la seglient :

a) arbres fruiters

b) horts i jardins privats

c) lliure, vinculat a I'edificacio
d) erm

€) camins i accessos

f) edificacions i construccions

g) basses i piscines

Les superficies i percentatges del sol destinat als diferents usos esmentats son :

SUP. (m? %

= AIDIES fIUILEIS e e 113.690,01 41,19
- hortsijardins privats  .....ccocceeeeii e, 36.080,23 13,07
- lliure, vinculat a I'edificacio ..........ccooeveecceeieccee e 11.574,73 419
=Y 10 T 104.908,76 38,01
= CAMINS | ACCESSOS  .evvveiieeeeiieeeieeeiee e e s s e eerrrrre e e s s s s e s sarreeraees 5.308,16 1,92
- edificacions | CONSIIUCCIONS  .......cccveeiieeeeee e 3.732,92 1,35
- basses i PISCINES  ......cocviecieie e 731,89 0,27
SUP. TOTAL SECTOR  ....coeeeeeeeee 276.026,70 100,00

De les anteriors dades podem observar com els arbres fruiters representen

aproximadament el 41 % de la superficie del sector.

En segon ordre d’importancia es situa el terreny erm, que ocupa poc més d'un 38 % de
la superficie; el conreu d’hortalisses i jardins privats representa un 13 % ilaresta de la
superficie, en percentatges menors del 5 %, es destina a camins, espais lliures vinculats
a les edificacions, sol ocupat per les edificacions i construccions i basses i piscines que,

només ocupen en conjunt un 7,73 % de la superficie sectorial.
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1.1.7 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

En lambit del sector s’ha constatat I'existéncia de 52 finques que pertanyen a 19
propietaris, quina relacio i adreces s’adjunta seguidament :

EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, S.A.
Paseo Independencia 8, 5° D
50004 Zaragoza

KADEKILO, S.L.
Rambla Nova, 123
43001 Tarragona

VALLEHERMOSO DIVISION PROMOCION S.A.U.
Rambla Nova, 100, Sobreatic
43001 Tarragona

BETTINA, S.A.
C. Miguel Angel, 6, Vilafortuny
43850 Cambrils

BARCINO SALOU
Rambla Nova, 123
43001 Tarragona

PROMOTORA RANEMLA
C. Tarragona, 84, 2n 4a.
08015 Barcelona

MARIA TERESA BENACH
Sant Josep, 31
43480 Vila-seca

FINCAS MONTAN
C. Ramon J. Sender, 1, baixos
43204 Reus

PROMOCIONES DE CONJUNTOS RESIDENCIALES, S.A.
C. Conde Aranda, n° 87, 12
50004 Zaragaoza

HIPER VALLS
Rbla. Vidal 22-24
17220 Sant Feliu de Guixols

BENJAMINA FERNANDEZ

AJUNTAMENT DE SALOU
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C. Llobregat, 1
43840 Salou

ESTEBAN FERRAN
Via Aurelia, 1, 4t.-1a.
43840 Salou

SALVADOR FUENTES PARTERA
C. del Mas de Molas, 1
43840 Salou

SERAFIN MARTINEZ CANO
C. Ample, 257
08228 Terrassa

INVER AND GEST / FARRIOL
Pl. Europa, 10, baixos
43840 Salou

SOCIEDAD DE REGANTES
C. Guillem Claramunt, 2, 2n.
43840 Salou

COMUNITAT DE PROPIETARIS
adreca desconeguda

En el planol dinformacié 1.9 s’han plasmat les dades grafiques i numériques
corresponents, indicant 'ambit de les diferents finques, aixi com la superficie de les
mateixes i el nom del propietari.

El quadre de distribucid de superficies i propietats, amb indicacié dels percentatges
respecte de la superficie total del sector, és el que es reflecteix a continuacio.

Cal, perd, assenyalar que les dades corresponents als propietaris, aixi com les referents
a les finques, els seus limits i les seves superficies, tenen en aquest document valor
informatiu i no vinculant. Els propietaris hauran d’aportar, en ocasié de la redacci6 del
Projecte de Reparcel-laci, la documentacié acreditativa corresponent i el dit projecte
contindra les modificacions o ajustos que resultin procedents.
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RELACIO INDIVIDUALITZADA DE FINQUES | PROPIETARIS

FINCA PROPIETARI SUPERFICIE %
NUM. | REF. (m?) PROPIETAT
1 188-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 1.368,03, 0,5006987486
2 17-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 6.134,85 2,2453540622
3 18-a MARIA TERESA BENACH 7.708,52 2,8213170160
4 19-a AJUNTAMENT DE SALOU 2.766,27| 1,0124543520
5 20-a BETTINAS.A. 24.536,94 8,9805158892
6 24-a BARCINO SALOU 5.648,56 2,0673720045
7 195 INVER AND GEST / FARRIOL 400,19 0,1464694723
8 21-a BARCINO SALOU 11.747,68 4,2996488927
9 22-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 7.584,36 2,7758744770
10 175-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 1.048,13 0,3836154027
11 25-a ESTEBAN FERRAN 2.679,43 0,9806709267
12 26-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 4.973,25 1,8202086587
13 36-a HIPER VALLS 5.099,06 1,8662550974
14 35-a PROMOTORA RANEMLA 9.830,02 3,56977856571
15 180-a PROMOTORA RANEMLA 8.401,62 3,0749914987
16 27-a KADEKILO, S.L. 5.737,59 2,0999569694
17 100 EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 1.719,28 0,6292561892
18 37 EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 3.691,03 1,3509163556
19 | 3797605 | SOCIEDAD REGANTES 407,53 0,1491559111
20 34-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 1.728,43 0,6326050876
21 33 EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 2.150,75 0,7871741362
22 32 VALLEHERMOSO DIVISION PROMOCION S.A.U. 2.044,30, 0,7482134542
23 31-a KADEKILO, S.L. 9.964,89 3,6471480543
PROMOCIONES DE CONJUNTOS RESIDENCIALES,
24 30-a S.A. 6.080,99 2,2256413113
25 28-a FRAN TAGNA. S.L. 3.013,18 1,1028233703
26 179-a FRAN TAGNA. S.L. 1.550,50, 0,5674827377
27 163-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 1.330,35 0,4869078750
28 99 FERNANDO MARTI 3.120,31 1,1420329322
29 98 EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 4.306,78 1,5762807514
30 40-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 2.795,25 1,0230610271
31 41-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 7.159,21 2,6202696489
32 43 FRAN TAGNA. S.L. 1.052,40, 0,3851782220
33 173-a KADEKILO, S.L. 16.705,95 6,1143748739
34 42-a FRAN TAGNA. S.L. 1.965,64 0,7194239075
35 95 FRAN TAGNA. S.L. 4.190,43 1,5336966711
36 97-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 1.699,77| 0,6221155325
37 94-a EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 7.348,05 2,6893850570
38 93 SALVADOR FUENTES PARTERA 1.663,19 0,6087272586
PLA PARCIAL URBANISTIC DEL SECTOR 05 “EMPRIUS SUD”. SALOU 21



39 92 | PROMOTORA RANEMLA 3.387,73 1,2399086069
40 | 44b | EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALURNA, SA. 12.931,07 47327694325
41 194 | VALLEHERMOSO DIVISION PROMOCION S.A.U. 8.872,66 3,2473920591
42 | 45a | EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALURNA, SA. 9.019,10 3,3009890743
43 46 | COMUNITAT DE PROPIETARIS 316,63 0,1158865264
44 | 91-a_ | VALLEHERMOSO DIVISION PROMOCION S.A.U. 14.273,24 5,2240034255
45 89 | EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALURA, SA. 1.877,14 0,6870329225
46 | 3502714 | BARCINO SALOU 4.587,09 1,6788741640
47 51 BARCINO SALOU 586,39 0,2146186408
48 | 48a | FRANTAGNA.SL. 7.350,69 2,6903512965
49 | 172-2 | BENJAMINA FERNANDEZ | ALTRES 4.02843 1,4744046985
50 | 172-1 | FRANTAGNA. S.L. 4.851,58 1,7756774593
51 90 | FRANTAGNA.SL. 6.684,01 24463465293
52 | 208 | EDIFICIOSY CHALETS NUEVA CATALUNA, SA. 3.105,70) 1,1366856746
TOTAL 273.224,17 100,0000000000

VIALS | CAMINS PUBLICS 2.802,53

TOTAL SUPERFICIE DEL SECTOR 276.026,70
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i lagrupacié de propietats i els corresponents percentatges respecte del total de sol

privat és :
RELACIO AGRUPADA DE PROPIETATS
FINQUES PROPIETARI SUPERFICIE %
(m?) PROPIETAT
1,2,9,10,12,17, -
18, 20, EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA CATALURA, S.A.
21,27,29, 30, 31,
36, 37,
40,42,45152 81.970,53  30,0012001134
16,23 33 KADEKILO, S.L. 3240843 11,8614798976
25,26, 32, 34, 35,
48,50i51 FRAN TAGNA. S.L. 3065843 11,2209801937
22,41i44 VALLEHERMOSO DIVISION PROMOCION S.A.U. 25190200 9,2196089387
5 BETTINASA. 2453694 8,9805158892
6,8,46147 | BARCINO SALOU 2256972 8,2605137020
14,15i39 PROMOTORA RANEMLA 2161937 7,9126857628
3 MARIA TERESA BENACH 770852 2,8213170160
24 PROMOCIONES DE CONJUNTOS RESIDENCIALES, SA. 6.080,99  2,2256413113
13 HIPER VALLS 5.099,06)  1,8662550974
49 BENJAMINA FERNANDEZ | ALTRES 402843 1,4744046985
28 FERNANDO MARTI 312031 1,1420329322
4 AJUNTAMENT DE SALOU 276627 1,0124543520
11 ESTEBAN FERRAN 267943 0,9806709267
38 SALVADOR FUENTES PARTERA 1.663,19]  0,6087272586
19 SOCIEDAD REGANTES 407,53 0,1491559111
7 INVER AND GEST / FARRIOL 400,19]  0,1464694723
43 COMUNITAT DE PROPIETARIS 316,63 0,1158865264
TOTAL 273.224,17| 100,0000000000
VIALS | CAMINS PUBLICS 2.802,53
TOTALS | 276.026,70)

PLA PARCIAL URBANISTIC DEL SECTOR 05 “EMPRIUS SUD”. SALOU

23



1.1.8

INFRAESTRUCTURES DE SERVEIS URBANISTICS EXISTENTS

Els serveis urbanistics existents en I'ambit sectorial son relativament escassos i,
oObviament, no estan adequats a les necessitats que es deriven de I'ordenacio a les que
resta sotmeés el sector. Sén linies que transcorren pel mateix, o bé es troben al servei de
les construccions existents.

En el planol d’informacié 1.10 s’han grafiat els tragats dels serveis urbanistics existents,
segons les dades facilitades per les diferents companyies 0 empreses.

Una doble linia electrica de mitja tensio travessa el sector en la directriu nord-est / sud-
oest i també hi han esteses que segueixen la traca del cami dels Emprius. Xarxes
internes aéries de baixa tensid garanteixen el subministrament als punt de consum
(edificacions) del sector.

Una canonada de distribucié d’aigua potable de 250 mm de diametre és implantada al
llarg del cami dels Emprius i un altre, externa al sector, transcorre per la voravia de
Fautovia Salou-Reus; per aquest mateix itinerari es troba una conduccié de distribucié
de gas de 160 mm de diametre.
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1.1.9 SERVITUDS | AFECCIONS

Carreteres

El sector linda amb una via basica de comunicacié rodada: l'autovia C-240. En
el planol d’ordenacié del pla general figuren grafiades sengles linies limitatives de
l'edificacid, situades a 25 metres de distancia de 'esmentat vial. Aquesta determinacié
és coincident amb l'establert a l'article 84 del Reglament General de Carreteres, aprovat
per Real Decret 1812/1994, de 2 de setembre (BOE num. 228, de 23-09-1994,ia
larticle 30 de la Llei 7/1993, de 30 de setembre, de carreteres (DOGC num. 1807 d'11-
10-93), tota vegada que I'esmentada via té la condici6 legal i reglamentaria de “carretera
convenional’, formant part del Sistema General Viari establert pel POUM.

Ferrocarril
El sector limita al sud-est amb els terrenys vinculats al tracat ferroviari de la linia
Barcelona-Valéncia. EI POUM de Salou assenyala la linia d’'edificacié a 50 m, que

acompleix amb la definicid paramétrica i punts d’aplicacié fixats per la Llei d’ordenacié
dels transports terrestres (LOTT) i el reglament que la desenvolupa.

Eléctriqgues

Pel sector transcorren linies eléctriques de tensié mitja que generen una servitud de 5
m. a ambdds costats del conductor extrem.
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1.2 MEMORIA DE L’ORDENACIO
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121 JUSTIFICACIO | OPORTUNITAT DE LA FORMULACIO DEL PLA PARCIAL
URBANISTIC

Aquest pla parcial urbanistic es formula d’'acord amb les previsions contingudes en el
Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal de Salou, que classifica els sols inclosos en el
sector dins el regim de sol urbanitzable. La propia delimitacié sectorial, la determinacié
d’aprofitaments, fixacid de parametres en quan a la parcel-lacio i edificacio; definicid
d’'usos, condicionants fisics i servituds relatives a infraestructures, sén elements que
constitueixen la base sobre la que el pla parcial ha de concretar 'ordenacié urbanistica.

Tal com es defineix en l'article 33.1 de la Llei d’'urbanisme, els sols urbanitzables estan
constituits pels terrenys que el planejament general considera necessaris i adequats per
garantir el creixement de la poblacio i de I'activitat econdmica.

L’article 65.1 de 'esmentat text legal estableix que els plans parcials urbanistics tenen
per objecte, en sol urbanitzable, desenvolupar el planejament urbanistic general i han de
contenir totes les determinacions pertinents per a 'ordenacié urbanistica detallada dels
sectors que abasten, de conformitat amb el régim del sol urbanitzable. En aquest sentit,
lapartat 2 de l'indicat article estableix :

“2. A l'efecte del que estableix 'apartat 1, els plans parcials urbanistics :

a) Qualifiquen el sol.

b) Regulen els usos i els parametres de l'edificacié que han de permetre
I'atorgament de llicéncies.

c) Assenyalen les alineacions i les rasants.

d) Defineixen els parametres basics de l'ordenacié de volums, que pot
adoptar una forma alternativa. En aquest cas, I'opcié escollida s’ha de
concretar en la reparcellaci6 o en el moment datorgar les llicencies
d’edificacio.

e) Estableixen les condicions de gestio i els terminis per a promoure els
instruments corresponents i per a executar les obres d’urbanitzacio i
d’edificacio, sens perjudici que aquests puguin ésser modificats pel
programa d'actuacio urbanistica municipal.

f)  Precisen les caracteristiques i el tragat de les obres durbanitzacié
basiques a qué es refereix l'article 58.3.b, i n’avaluen el cost i en divideixen
l'execucié en etapes, amb el grau suficient de detall per a permetre’n
I'execucié immediata, i estableixen uns criteris i un pressupost orientatiu de
les altres obres i despeses d'urbanitzacio, sens perjudici de la concrecio
superior dels projectes d’'urbanitzacié complementaris.”

En el cas del sector “Emprius-Sud”, és des del propi POUM, aprovat definitivament per
acord de la CTUT, en data 1 d’octubre de 2003, i publicat al DOGC el 19 de desembre
de 2003, i els estudis que conté pel que fa a previsions i desenvolupament, que es
considera que els terrenys sén necessaris i adequats per atendre el creixement de la
poblaci6 seguint un model sostenible establert, justificant-se, per tant, el
desenvolupament urbanistic del sector.

Com a objectiu especific, el pla parcial urbanistic “Emprius-Sud” es proposa :
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= L’ordenacid del seu ambit per a la creaci®é de sol residencial i comercial,
degudament urbanitzat i ocupat.

» Continuar ordenadament el creixement previst pel POUM, enllagcant amb la
iniciativa municipal que ha impulsat el desenvolupament del Sector-01 “Barenys”.

= Possibilitar la construccié de I'estructura viaria basica que organitza el territori i la
mobilitat en el mateix.

L’oportunitat de la seva formulacié ve donada per les segtients consideracions :

= Augmentar I'oferta de sol residencial i comercial en un moment especialment
dinamic de I'economia i d’apostes estratégiques.

= Prosseguir la implantacié d’'un model urba altament qualificat que ha de reforgar la
competitivitat del municipi com a localitzacié privilegiada d’usos residencials-
turistics.

= Orientar linterés en el desenvolupament d’aquest sector, impulsat per una part
ampliament majoritaria de la propietat del sol.

Malgrat a I'apartat 6 de l'article 328 de la normativa urbanistic del POUM es defineix
l'objectiu del desenvolupament urbanistic de 'area d’Emprius com a continuacio de
Fambit de residéncia permanent del municipi i de 'ambit turistic-hoteler, no es considera
adient plantejar aquest darrer Us com a principal, ja que aquest sector de serveis es
troba, precisament, en un periode de disminucié de la demanda i, inclds, en procés de
reconversio. No obstant, també es preveu la possibilitat d'implantar I'is hoteler, com a Us
compatible amb el principal en determina subzona.
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1.2.2 CRITERIS D’'ORDENACIO

Els criteris sobre els que s’articulen els elements que configuren la proposta d’'ordenacio
es poden sintetitzar en :

a) Acomodacié als factors fisics del territori : altimetria propia, altimetria de I'entorn
i infraestructures viaries.

b) Articulacié dels elements ordenadors a la forma del sector en coheréncia amb les
directrius fixades pel planejament general.

c) Definicio de la malla viaria vinculada selectivament a la vialitat perimetral, a les
prescripcions al respecte, del POUM i a la voluntat de generar identitat de barri.

d) Formalitzacié d’'un nucli articulador i uns eixos de connectivitat intersectorial que doni
forma a aquest nou creixement urba i garanteixi la implantacié d’elements de qualitat
urbana en el conjunt.

e) Jerarquitzacio de l'estructura viaria interna del sector.
f) Ubicacio d’'usos comercials en I'eix articulador de I'estructura urbana del sector.

g) Previsié d’espais lliures publics a I'entorn del sector, establint arees de preservacio
edificatoria, que es constitueixin en entorns de transicié amb el sol no urbanitzable i
amb les infraestructures de comunicaci6 territorial.

h) Definicid d’una tipologia parcel-laria que possibiliti la implantacié d’edificacié aillada
amb espais lliures comunitaris, integrats.

i) Implantacio edificatoria que garanteixi ordenacié morfologica, tot i I'edificacio aillada.

i) Al nord, el planejament general classifica els sols com a urbanitzables i des d’aquest
sector es fa una proposta d'ordenacié i d'implantacié dels serveis amb capacitat i
voluntat de continuitat.

k) Incorporacio de les limitacions inherents a les infraestructures viaries i ferroviaries.

Per al sector “Emprius-Sud” el POUM assigna uns usos principals i uns usos
compatibles:

= Usos principals :  habitatge plurifamiliar
turistic-hoteler

= Usos compatibles : comercial-dotacional

En l'ordenacié proposada s’ha primat I'is d’habitatge plurifamiliar de tal manera que 'is
turistic-hoteler n'esdevé un Us compatible, perd sense generar elements edificatoris
propis o singulars. Per altre part, I's comercial i dotacional esdevé un Us obligatori que a
més s’ubica i localitza de manera vinculant. La primera questioé ve generada per que,
dins els usos principals determinats pel POUM, i pels motius assenyalats en el
paragraf anterior, I'Us residencial d’habitatge és el més adient per garantir la viabilitat
efectiva del desenvolupament urbanistic, sense deixar de contemplar la possibilitat
d’implantacié de I'Us turistic-hoteler, com a compatible. La obligatorietat d'implantacié de
'us comercial en la planta baixa de determinats edificis ve generada per la voluntat de
cercar un adient equilibri funcional del sector en quan a serveis.
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Dintre del tipus d’ordenacié en edificacié aillada, s’ha cercat la previsié d’edificis amb
implantacié i posicié vinculant, amb alineacié obligatoria en alguns casos, perd amb
edificis exempts, amb valors qualitatius homogenis de faganes i espais lliures integrats,
no promiscuits amb construccions auxiliars. La qualitat urbana ha de constituir un dels
objectius fonamentals en el desenvolupament urbanistic, configurant un model que doni
cabuda a una implantacié equilibrada d’usos i, per tant, amb caracteristiques de maxima
funcionalitat urbana.
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1.2.3 CONFIGURACIO DEL MODEL | DEL SEU ENCAIX TERRITORIAL

En l'anterior apartat s’han relacionat els criteris sobre els que es fonamenta I'ordenacio
urbanistica proposada.

El model de desenvolupament urbanistic que es pretén per al sector no es pot
desvincular de la posicié del mateix en I'entorn periurba de Salou, adhuc, en relacié amb
el territori en aquesta area del Camp de Tarragona.

D’una banda, hem de tenir en compte l'autovia Salou-Reus que constitueix un dels limits
del sector, alhora que garanteix un alt nivell d’accessibilitat, interrelacionant arees
territorials de gran dinamisme econdmic.

En segon lloc cal constatar la traga del ferrocarril Barcelona-Valéncia qué, avui en dia, es
configura com a barrera fisica i funcional en relacié als desenvolupaments urbanistics
que ja s’han produit al sud de la mateixa. En una perspectiva de futur cal considerar la
possibilitat de reconversié d’aquest mitjia de transport collectiu en un tramvia de
caracter metropolita que garantis la connexié entre les principals poblacions del Baix
Camp i Tarragonés; aquesta transformacid augmentaria significativament el nivell
d’accessibilitat al sector, possibilitant la integracié de la infraestructura en el context urba.

Les previsions del planejament general envers el desenvolupament urbanistic del sector
es centren en implantacions residencials, en edificacions plurifamiliars, de baixa algada,
en parcel-la de gran dimensi6 i espais lliures enjardinats. La proposta del planejament
parcial no contempla I'is hoteler, malgrat és admés pel POUM de Salou en aquest
sector. Usos comercials en plantes baixes d’alguns edificis garantiran les necessitats
funcionals internes en quan a determinats tipus de serveis.

El pla parcial urbanistic també contempla la previsid de sostre destinat a la construccio
d’habitatges de proteccid publica, en el percentatge establert per la legislacié vigent
(20%) i aixi també determinat pel POUM.

L’estructura de 'ordenacio es vincula amb la que s’haura d’establir en 'adjacent sector 4
“Emprius Nord”. Aquests dos sectors, el 4 i el 5, son els que defineix el planejament
general a llevant de l'autovia Salou-Reus i és adient contemplar criteris d’ordenacio
urbanistica interrelacionats.

En el grafic que s'acompanya es reflecteix 'esquema d’ordenacié d’ambdds sectors,
essent el corresponent al Sector “Emprius Nord” de caracter indicatiu, pero suficientment
il-lustratiu dels elements estructurals (vialitat, posicié de l'edificacio, etc.) que han de
prevaldre en la concrecié de les solucions urbanistiques.

En aquest sentit, tenint en compte els criteris d’'ordenacio intersectorial abans esmentats,
i el que possibilita la vigent Llei 2/2002, d’'Urbanisme, (art. 64) es podria, mitjangant una
concreta determinacié del POUM, obrir la possibilitat de concentrar les arees destinades
a equipaments en el sector “Emprius Nord”, generant majors reserves del sistema
d’espais lliures publics (“zones verdes”) en el sector “Emprius Sud”.

D’aquesta manera s’assolirien unitats de zona de maijor entitat i s’evitaria la dispersio
de les dotacions, garantint sempre la quantitat de sol conjunta que la legislacié
i el
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el planejament general determinen per ambdds sistemes, aixi com la idoneitat en
quan a llur localitzacio, com aspecte qualitatiu també considerat. Aquesta consideracié
comporta que s’hagi previst una qualificacié mixta de dotacions i zona verda a la part del
sector situada a nord-est, amb la superficie de sol per a dotacions exigida com a minim
per la Llei 2/2002.

L'estructura de la vialitat es fonamenta en I'esquema viari definit pel POUM: autovia
Salou-Reus i prolongacié de I'avinguda de la Segregacié. La vialitat perimetral del sector
“Emprius Nord” que incideix en el sector 5 garantira la connectivitat amb l'area urbana
situada al sud del tracat ferroviari. Un eix viari central, articulador de I'ordenacié interna
del sector, es configura com a element fonamental del model urbanistic proposat.
Aquest vial, amb vocacid de continuitat en el desenvolupament del sector “Emprius
Nord”, podra, en el futur, connectar amb el sistema viari existent al sud de la via férria, a
partir del moment en que es reconverteixi aquesta infraestructura de comunicacio.

La connexid viaria en la hipotesi de que Unicament s’executi el sector V

El grau de connexio viaria, i per tant les possibilitats de la mobilitat que es generara des
del propi sector, és molt alt, com s’ha dit, i pot observar-se en la imatge grafica situada
entre les pagines 9 i 10. Cal considerar, perd qué conjunturalment, pot donar-se el cas
que resti desenvolupat Unicament el sector V, no s’hagi alterat el tragat ferroviari i la
connexié Unica existent sigui la prolongacié del passeig de la Segregacio, i havent-lo
considerat, determinar la seva suficiéncia.

S’ha de dir, perd, que si bé la modificacio del tracat ferroviari sembla segura perd no té
data fixada, el sector IV, situat al nord, té el Pla parcial urbanistic i el projecte
d’urbanitzacié a tramit, i una exigéncia que s’hi planteja, és I'obligacié de I'execucié
immediata, un cop aprovats ambdds documents, del vial qué envolta el sector
exteriorment. Les execucions del sistema viari del sector V i del vial de ronda del sector
IV, es plantegen doncs com a consecutives.

En el punt de cruilla entre l'avinguda de la Segregacio i l'autovia Salou-Reus s'hi
proposa una “rotonda”, a executar a carrec del sector tot i ser fora d’ambit, que suposara
un element cabdal de distribucié i agilitzacio del trafic en la cruilla.

Els vehicles procedents del sector es suposa que diversificaran el seu flux cap a cada un
dels tres vials possibles, tots ells amb opcions de desti importants, i per tant a tenir en
compte com opcio de diversificacio certa.

El sentit de circulacié més critic seria el d’entrada a la rotonda procedent del sector. S’ha
calculat el flux, en hora punta, tenint en compte el nombre d’habitatges del sector, el
caracter mixt de residencial i turistic que s’ha previst per a l'usuari tipus del sector, i la
hipotesi d'inexisténcia de transport public, i resulta una afluéncia de 21 vehicles/minut en
el decurs de la mitja hora de maxim moviment, quantitat perfectament assumible pel
sistema projectat.

Nombre d’habitatges : 1376

Major flux en hora punta : sortida del sector

Percentatge de resident fix (és el que genera mobilitat obligada en hora punta) : 50%
Percentatge de desplagament en automobil considerat : 90%

Periode d’hora punta considerat : 30 minuts

1376 x 0,50 x 0,90 + 30 = 20,64 vehicles / minut
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1.24

1.2.41

DESCRIPCIO DE L’'ORDENACIO URBANISTICA QUE ES PROPOSA

Exposats ja els criteris de 'ordenacio, i la configuracid del model i del seu encaix en el
lloc i en I'entorn, es fa a continuacié una exposicid més detallada dels diferents elements
que la configuren i que poden veure’s en la seva expressid grafica en els planols
d’ordenacié 0.1 ZONIFICACIO, 0.2 ORDENACIO i 0.3 IMATGE DEL CONJUNT.

EL SISTEMA VIARI

Es el que es defineix a l'art. 34 de la LIU com a sistema urbanistic, general i local, de
comunicacions, i compren totes les infraestructures necessaries per a la mobilitat de les
persones i de les mercaderies i per a transport public, amb les corresponents arees de
proteccio i d’aparcament.

La xarxa que es proposa desenvolupar respon als criteris apuntats anteriorment, i
n’és, per tant, una consequéncia logica, tant pel que fa a la imatge general en
planta, com en la jerarquitzacio dels vials que la composen.

Com ja s’ha esmentat, la vialitat del sector es recolza en les directrius de I'autovia
Salou-Reus i la prolongacié de l'avinguda de la Segregacié que, configurant-se
com a limit nord del sector, ha de possibilitar una millor connectivitat entre el nucli
urba de Salou i l'accés al complex turistic-recreatiu de “Port Aventura”; alhora
aquest futur vial constituira I'eix que, longitudinalment, garantira I'enlla¢ dels dos
sectors “Emprius” de soOl urbanitzable amb el centre urba.

El limit estricte del sector, cap a ponent, és I'actual calgada de l'autovia Salou-Reus
i, per tant, I'espai corresponent als elements urbans de la voravia resten inclosos
en l'ambit sectorial;, atés que actualment aquest espai no és urbanitzat,
correspondra al sector “Emprius Sud” dur a terme la urbanitzacié de 'esmentada
franja, que té una amplaria aproximada de 12 metres.

A l'encreuament de l'autovia Salou-Reus amb l'avinguda de la Segregacié es
preveu una rotonda per resoldre’l; aquesta connexié s’haura d’executar alhora que
la resta de I'obra d’urbanitzacié del sector, al seu carrec.

La prolongacié de l'avinguda de la Segregacié es preveu d’'una amplaria de 42 m,
d’acord amb la seccié definida pel POUM. Disposa d'un passeig central, dues
calcades, franges d’aparcament i voravies. A I'encreuament amb el vial que
segueix la traca del cami dels Emprius es defineix una rotonda per resoldre la
cruilla. A 'extrem est d’aquest vial, malgrat el POUM preveu que en el futur hi hagi
una connexid viaria, mitjangant una rotonda, més enlla del tracat ferroviari, mentre
aquest permaneixi s’ha de garantir una solucié temporal d’acabament de calgcada a
'objecte de possibilitar els girs en el canvi de sentit de la circulacié rodada.
Aquesta mateix problematica es presenta a I'extrem sud-est del vial proposat que
segueix la directriu del cami dels Emprius; en aquest cas, atesa la dimensié de la
mitjana, s’ha previst un “cul de sac” amb idéntic objectiu que I'esmentat
anteriorment. La secci6 viaria total és de 40 m, amb mitjana central, dues calgades,
franges d’aparcament en cordé i voravies laterals.

L’eix estructurador de l'ordenacié el constitueix un vial de 50 metres d’amplaria,
configurat com una rambla, amb dues calgades laterals, franges d’aparcament en
cordé i voravies laterals.
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1.24.2

Dos vials peatonals de 10 metres d’amplaria connecten transversalment la vialitat
principal que s’articula en la directriu nord-sud.

Cal remarcar la previsio d'itineraris especifics, tipus “ciclovia” estesos al llarg de la
vialitat del sector, aixi com a I'ambit dels espais lliures publics.

La superficie del sistema viari és de 76.509,99 m?, i representa un 27,72 % de 'ambit del
sector.

Els planols 0.5 SECCIONS VIARIES i 0.6 PAVIMENTS completen la informacié sobre
la vialitat proposada.

LA ZONIFICACIO. TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Es pretén desenvolupar un sector residencial qualificat i aixd orienta les determinacions
tipologiques, de parcel-lacié i d’edificacio.

La tipologia, en tot el sector, sera la d'edificacié aillada, definida per una ordenacid
segons volumetria condicionada.

S’estableix una Unica zona, i 3 subzones diferenciades: una subzona A.1, d’Us exclusiu
d’habitatge, una subzona A.2, en que a la planta baixa, hi ha d’haver obligatoriament
usos comercials i dotacionals, i una subzona A.3 destinada a Us exclusiu d’habitatge de
proteccié publica. Aquesta zonificacié possibilita la implantacié d'usos comercials i
terciaris que comportaran un desitjable grau de funcionalitat del sector.

L’edificacié es preveu aillada, és a dir, envoltada d’espais lliures privats que la
separen de la vialitat i dels edificis corresponents de les parcel-les colindants. La
parcel-la minima esta establerta en 10.000 m? pel propi POUM, i en l'ordenacié que
es fa en el PPU, se’'n proposen 10 d’entre 10.000 i 18.000 m? tot i que la mida
dominant és a I'entorn dels 10.000, de les que n’hi ha 5.

Dues tenen la qualificacié A.1, set contenen subzona A.1 i A.2, i una conté tota la
subzona A.3.

Per a cadascuna de les parcel-les previstes, en el planol d’ordenacié 0.2
s’especifiquen individualitzadament el nombre i posicié dels edificis, les alineacions
obligatories, les distancies minimes als limits de les parcel-les, les arees de
possible implantacié dels edificis, el nombre de plantes sobre rasant, el sostre
edificable segregat per usos, i el nombre maxim d’habitatges per parcel-la.

Atesa ['edificabilitat total del sector (109.289,67 mzst), el nombre maxim
d’habitatges assignat (1.376) i el model d’'implantacio tipoldgica, s’ha optat per
destinar 103.289,67 m? de sostre a I'Us d’habitatge, i 6.000,- m? de sostre a usos
comercials i dotacionals, a situar en planta baixa d’edificis alineats en facana al
passeig central.

El 20 % del sostre destinat a habitatge es destina a habitatge de proteccié publica,
d’acord amb les determinacions de la Llei 2/2002 i el Pla d’ordenacié urbanistica
municipal de Salou.
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1.2.4.3 ELS SISTEMES D’EQUIPAMENT COMUNITARI | D’ESPAIS LLIURES PUBLICS

L’Art. 34 de la LIU els defineix com a sistema urbanistic local d’'equipaments comunitaris,
que compren els centres publics, els equipaments de caracter religids, cultural, docent,
esportiu, sanitari, assistencial, de serveis técnics i de transport i els altres equipaments
que siguin d’interés public o d’interés social.

La zona que s’ha adscrit al sistema d’equipaments comunitaris compren una superficie
de 21.858,97 m? situada a I'extrem nord-est del sector, recolzada en la prolongacié de
Favinguda de la Segregacio

Aquesta adscripcio es recolza en l'establert a les Normes Urbanistiques del POUM pel
que respecta als usos inclosos dins el sistema d’equipaments comunitaris i, d’altra
banda, la superficie total de la mateixa representa exactament el 7,92 % de la superficie
de 'ambit sectorial.

Aquesta superficie és superior a la que es deriva de I'exigéncia establerta a l'article 65.3
de la Llei 2/2002, en quan a la reserva minima de 5 m? per cada 25 m? edificables:
109.289,67 m’st x 5 m*/ 25 m’st = 21.857,93 n’.

Malgrat tot, aquesta unitat de zona es qualifica mitjangant una qualificacié que pot
permetre, en el cas que '’Administracié ho consideri adient, destinar el sol a espai lliure
public, en el ben entés que tot o part del sol que es deixés de destinar a dotacions restés
compensat en un altre sector que, en el seu cas, podria ser 'lEmprius Nord. Aquesta
possibilitat s’emmarcaria en el que preveu l'art. 64 de la Llei 2/2002.

L’Art. 34 de la LIU els defineix com a sistema urbanistic local els espais lliures publics, i
compren els parcs, els jardins, les zones verdes i els espais per a I'esbarjo, el lleure i
l'esport.

En el marc del que preveu l'art. 65 de la Llei 2/2002, el pla parcial urbanistic del sector
“Emprius Sud” ha d’establir una reserva minima del 15 % de la superficie sectorial per a
“espais lliures” (“zones verdes”) sempre que aquest percentatge no sigui superat per una
assignacié de 5 m? per cada 25 m? de sostre. El present pla assigna 53.445,72 m? de sol
per a aquest desti, el que representa un 19,36 % de la superficie del sector, doncs és
superior a I'estandard de 5 m? per cada 25 m?st, que dona com a resultat 21.857,93 m*.

Les “zones verdes” s’han plantejat en una disposicié perimetral de manera que,
independentment de llur funcionalitat, configurin un entorn lliure que actui de coixi
respecte de les infraestructures de I'entorn i, aixi mateix, reforcin les caracteristiques
paisatgistiques i mediambientals del sector.

Aquesta opcioé entenem que resulta més reeixida que una localitzacié interna del “verd”,
ja que ftractant-se d'un sector residencial amb gran percentatge d'espais lliures
comunitaris cal prioritzar el reforcament dels espais lliures des d’'una perspectiva urbana
en lloc d’opcions d'internalitzacié.

Complementariament al sistema de “zones verdes”, es preveuen arees de “proteccié de
sistemes”, integrades en el sistema viari, que tindran un tractament especific en quan a
llur pavimentacio.
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1.2.4.4 LES INFRAESTRUCTURES

Existeixen dos tipus d’infraestructures, o elements territorials, que tenen una
notable incidéncia sobre el sector:

1. Lautovia, que limita el sector i enllaga la carretera de Reus amb la AP-1 a través del
nucli urba de Salou i, per tant, pren contacte i condiciona certes determinacions en
quan a l'assignacié d’'usos del sol, ja que li afecten les limitacions derivades de la
legislacio sectorial: servituds, afeccions, linies d’edificacio, etc.

2. La linia del ferrocarril Barcelona-Valéncia, que limita el sector pel costat de llevant i
sud-est; esdevé un factor de gran importancia, tant des del punt de vista territorial
com paisatgistic, al marge de les caracteristiques i condicionants funcionals que li s6n
propis i que alhora comporten la necessitat d’'un tractament especific, en tant no es
resolgui el desti definitiu d’'aquesta linia.

Per altre part, les infraestructures de serveis urbanistics propis del sector, que
s’implantaran en el procés urbanitzador, i que seran :

- Les xarxes de drenatge i de sanejament, implantades com a sistema separatiu sota la
xarxa viaria, s'acomodaran, com aquesta, a la topografia dominant que forma lleugers
pendents cap al sud.

- Les xarxes d’energia eléctrica, enllumenat public, aigua potable, aigua de reg, de
telecomunicacions i de gas es desplegaran pel sector, també basicament seguint les
traces de la xarxa viaria, amb criteris funcionals adequats a cadascuna de les mateixes
i d’acord amb les respectives normatives, sense que restin condicionades per factors
topografics i amb la previsid6 temporal necessaria per que les companyies
subministradores en puguin preveure el subministrament necessari.
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1.2.5

1.2.51

1.2.5.2

DETERMINACIONS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC
DELIMITACIO DE L’AMBIT

El sector té forma irregular, perd es poden definir les caracteristiques geomeétriques dels
limits ja que responen a directrius inherents a certs elements fisics implantats en el
territori, a factors geografics o bé a criteris vinculats amb determinacions propies del
planejament de referéncia o de la propia ordenacio proposada.

Al sud-est, el sector limita amb els terrenys de RENFE, vinculats al tracat ferroviari, en
una linia irregular, que tendeix a corba, de longitud aproximada de 985 metres.

Al nord, el sector limita amb l'alineacié exterior de la futura prolongacié de I'avinguda de
la Segregacio, que resta integrada a 'ambit de planejament. La traga és una linia corba
d’aproximadament 760 metres de longitud. Una part del limit exterior coincideix amb el
sector 4 “Emprius Nord” i la resta limita amb sol classificat com a “no urbanitzable”.

A l'oest, el limit del sector coincideix amb el corresponent a la cagada de I'autovia Salou-
Reus; es configura mitjangant una doble corba de 500 metres de longitud aproximada.

Aquests limits resten grafiats a tots els planols que contemplen la planimetria del sector,
pero la definicid especifica sobre la base cartografica del territori a escala 1/1.000
correspon al planol d’'informacié 1.5 TOPOGRAFIC. AMBIT DEL SECTOR.

La superficie total del sol comprés en 'ambit sectorial proposat és de 276.026,70 m?

ASSIGNACIO D’'USOS. QUADRE DE SUPERFICIES

Les normes urbanistiques del POUM, pel que respecte als usos, estableix com a
principals I'habitatge plurifamiliar i el turistic-hoteler, possibilitant el comercial-dotacional
com a us compatible.

El pla parcial urbanistic proposa la prioritzacié de I'is d’habitatge en edifici plurifamiliar
com a us principal, preveient el comercial-dotacional (terciari) en les plantes baixes
d’alguns dels edificis situats en I'eix viari central.

Les superficies corresponents a les diferents zones definides aixi com la distribucié de
sostre segons els usos previstos i els parametres associats a la parcel-lacié i edificacio
proposades es relacionen en els seglents quadres humeérics.

[ zonIFicacio | supm2 | % |
SUBZONES | A1 EDIFICACIO PLURIFAMILIAR AILLADA (US EXCLUSIVAMENT HABITATGE) 93.603,90 33,91
A2 EDIFICACIO PLURIFAMILIAR AILLADA (US PB EXCLUSIVAMENT COMERCIAL) 12.858,11 4,66
A3 EDIFICACIO PLURIFAMILIAR AILLADA (US EXCLUS. HABITATGE DE PROTECCIO [  17.750,01 6,43

PUBLICA)

SUBTOTAL ZONA A (EDIFICACIO PLURIFAMILIAR AILLADA) 124.212,02 45,00
SISTEMES _ | 8-ZV ESPAIS LLIURES PUBLICS 53.445,72 19,36
7-V_VIALITAT | PROTECCIO SISTEMA VIARI 76.509,99 27,72
9-8 EQUIPAMENT / ESPAI LLIURE PUBLIC 21.858,97 7,92
SUBTOTAL SISTEMES 151.814,68 55,00

[ ToTAL | 276.026,70 | 100,00 |

PLA PARCIAL URBANISTIC DEL SECTOR 05 “EMPRIUS SUD”. SALOU 37



QUADRE DE SUPERFICIES DE PARCEL-LES, | DISTRIBUCIO DE SOSTRES

ILLES BLOCS SOSTRE NUM HAB | NUM LOC
REF SUP REF | SUP | NUM PLANTES | HABITATGE | COMERCIAL | TOTAL

A 10.060,14 Al 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40
A2 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40

A3 750,00 4 2.250,00 750 3.000,00] 30 10
B 10.020,86 B1 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40
B2 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40

B3 750,00 4 2.250,00 750 3.000,00 30 10

Cc 10.521,95 C1 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

c2 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

C3 750,00 4 2.250,00 750 3.000,00 30 10

D 10.585,33 D1 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

D2 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

D3 750,00 4 2.250,00 750 3.000,00 30 10

E 15.695,40 E1 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

E2 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

E3 457,54 4 1.830,16 0 1.830,16 24 0

E4 242,85 4 971,41 0 971,41 12 0

E5 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

F 12.298,53 F1 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

F2 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

F3 457,54 4 1.830,16 0 1.830,16 24 0

G 13.516,56 G1 750,00 4 2.250,00 750 3.000,00 30 10

G2 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

G3 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

G4 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

H 13.643,93 H1 750,00 4 2.250,00 750 3.000,00 30 10

H2 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

H3 750,00 4 2.250,00 750 3.000,00 30 10

H4 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

| 17.750,01 11 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

12 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

13 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

14 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

15 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

16 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

7 664,49 4 2.657,94 0 2.657,94 36 0

J 10.119,31 J1 750,00 4 2.250,00 750 3.000,00 30 10

J2 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

J3 750,00 4 3.000,00 0 3.000,00 40 0

TOTAL 124.212,02 — 27.322,42 — 103.289,67 6.000,00 109.289,67| 1.376 80

PLA PARCIAL URBANISTIC DEL SECTOR 05 “EMPRIUS SUD”. SALOU 38




1.2.5.3

1254

EDIFICABILITATS
Les edificabilitats del sector, referides unicament a les que corresponen a sol qualificat
com a “zona” i, per tant, generadores d’aprofitament urbanistic son :
» [ndex d’edificabilitat bruta maxima : 0,40 m%st/m? s
» Superficie que genera edificabilitat : 273.22417 m’s
= Edificabilitat total resultant : 273.224,17 m’s x 0,40 m’stm’s = 109.289,67 m’st
index d’edificabilitat global neta :  109.289,67 m?st/ 124.212,02 = 0,8798 m’st/m’s

En el planol d’ordenacié O.2 s’han fixat, parcel-la a parcel-la, i en el marc de cadascuna
de les illes definides, els edificis proposats, els metres® de sostre sobre rasant de cada
un d’ells, el nombre de plantes, el galib de la seva ocupacié maxima en planta, la facana
d’alineacid obligatoria, si és el cas, etc.; conseqlentment resten precisades les
edificabilitats concretes i, per tant, 'aprofitament urbanistic corresponent.

Malgrat aixo la parcel-lacio, en el marc del document del pla parcial urbanistic, no deixa
de ser una determinacid indicativa, si bé qué fonamentalment en quan a factor
condicionant de l'ordenacioé proposada. Sera el projecte reparcel-latori 'instrument que
haura d’atorgar valor juridic a aquesta distribucioé de sol i, en el cas de variar I'estructura
d’aprofitaments parcel-laris proposada pel pla parcial urbanistic, concretar-la
alternativament fixant I'ordenacié volumetrica resultant que, en cap cas, ultrapassara
l'edificabilitat maxima establerta pel planejament parcial, ni el nombre maxim de plantes
d’algada.

Les normes reguladores desenvolupen els aspectes inherents a les condicions per les
que s’ha de regir la concreci6 de I'edificacio al sector.

CESSIONS DE SOL

Son de cessio obligatoria i gratuita, totalment urbanitzats, els sols adscrits al sistema
viari i proteccid del mateix, aixi com el sol destinat al sistema d’'espais lliures publics;
també és de cessid obligatoria i gratuita el sol qualificat per a equipaments comunitaris,
d’acord amb les superficies i localitzacions consignades en l'apartat 1.2.4 d’aquesta
MEMORIA i en el planol 0.1 “ZONIFICACIO”.

D’acord amb el que estableix el POUM, el sol destinat a sistemes urbanistics és el 55 %
del total de 'ambit, i el destinat a aprofitament privat és el 45 % del mateix, tal com resta
reflectit al quadre de superficies de l'apartat 1.2.5.2.

Sera, aixi mateix, de cessio obligatoria i gratuita el sol destinat a materialitzar el 10% de
laprofitament urbanistic del sector. El projecte de reparcel-lacié concretara la superficie
de sdl i, lemplagament del mateix, en el que es substanciara I'aprofitament, ponderat
segons els diferents usos previstos, que correspondra a 'esmentat percentatge.

D’acord amb el previst en l'article 46 de la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’'Urbanisme,
FAjuntament de Salou en qualitat d’administracié actuant, participara en el costejament
de les carregues d’urbanitzacié que corresponguin a les finques que rebi en concepte
del 10% de l'aprofitament urbanistic del sector.
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1.2.5.5 RESERVA PER A LA CONSTRUCCIO D’HABITATGES DE PROTECCIO PUBLICA

L’Art. 57 de la LIU, en el seu apartat tercer, especifica:

“3. Els plans d’ordenacio urbanistica municipal han de reservar per a la construccio
d’habitatges de proteccid publica, amb caracter general, com a minim, el sol
corresponent al 20 % del sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de nova
implantacio, tant en sol urba com en sol urbanitzable. Tanmateix, les comissions
territorials d’urbanisme, a proposta municipal, poden disminuir aquesta reserva en
els sectors amb densitats inferiors a vint-i-cinc habitatges per hectarea que, per llur
tipologia, no siguin aptes per a la construccié d’habitatges protegits”.

També fa referéncia a la reserva de sol per a la construccié d’habitatges de proteccio
publica I'art. 14.3 del Reglament parcial de la LIU.

Per altre part, el POUM estableix, en el seu art. 314, que cada sector de sol urbanitzable
haura de reservar dins del propi sector, el sol corresponent al 20% del sostre residencial
del sector, per a aquest Us d’habitatge de proteccioé publica.

Per tant, en el cas del Sector 05 “Emprius-Sud”, el sostre que es reserva i el nombre
d’habitatges és el seglent:

A1 (tot residencial lliure)  ......ccccoeeeeriieine 64.631,73 m°st 860 habitatges
A2 (pb com. iresid. lliure) ......ccccovevviiieeiennne 18.000,00 m?st 240 habitatges
A3 (tot residencial protegit) ........c..ccceeeerieennee. 20.657,94 m°st 276 habitatges
TOtAl e 103.289,67 m’st  1.376 habitatges
20 % x 103.289,67 m’st = 20.657,93 m’st

L’ordenacié proposada situa aquesta reserva en una Unica parcel-la de 17.750,01 m? de
superficie, amb una previsio tipologica similar a la dels edificis residencials de renda
lliure, perd amb una densitat i edificabilitat netes resultants superior a la resta.

L’administracié actuant, en aquest cas l'Ajuntament i la Junta de Compensacié
establiran, mitjancant el projecte de reparcel-lacié i els acords que convinguin establir, la
forma exacta d’adjudicacio de I'aprofitament urbanistic que correspon a aquesta reserva
de s0l residencial.
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1.2.5.6 QUADRE COMPARATIU DE PARAMETRES DEL POUM | DEL PLA PARCIAL URBANISTIC

PLA D'ORDENACIO URBANA MUNICIPAL

PLA PARCIAL URBANISTIC

SUPERFICIE DEL SECTOR 277.176 m2 276.026,70

SUPERFICIE DE CESSIO VIARI (+ protec. de viari) 76.509,99 27,72%

PER A SISTEMES EQUIPAM. PUBLIC (minim) 5% 21.858,97 7,92%
ESPAIS LLIURES (minim) 10% 53.445,72 19,36%
TOTAL 55% 55%

SUPERFICIE D'APROFITAMENT Subzona A1 93.603,90 33,91%

PRIVAT Subzona A2 12.858,11 4,66%
Subzona A3 17.750,01 6,43%
TOTAL 45% 45%

EDIFICABILITAT BRUTA MAXIMA 0,40 m2st/m2s 0,40 m2st/m2s

DENSITAT MAXIMA

SOSTRE MAXIM EDIFICABLE RESIDENCIAL LLIURE 82.631,73 76%
RESIDENCIAL PROTEGIT 20.657,94 19%
COMERCIAL 6.000,00 5%
TOTAL 109.289,67 100%

NOMBRE MAXIM D'HABITATGES | DE RENDA LLIURE 1.100,00 80%
DE PROTECCIO PUBLICA 276,00 20%
TOTAL 1.376,00 100%

ALCADES MAXIMES PB + 3PP PB + 3PP

USOS

Principals

Habitatge plurifamiliar / Turistic-hoteler

Habitatge plurifamiliar / Comercial-dotacional

Compatibles

Comercial-dotacional

Turistic-hoteler

SISTEMA D'ACTUACIO

REPARCEL-LACIO, modalitat COMPENSACIO

REPARCEL-LACIO, modalitat COMPESACIO




1.2.6

JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LES DETERMINACIONS DEL
PLANEJAMENT URBANISTIC GENERAL  SOBRE MOBILITAT
SOSTENIBLE.

El Pla d’ordenacié urbanistica municipal (POUM) de Salou, en el seu apartat
d’identificacid de mesures adoptades per una mobilitat sostenible, en proposa algunes
que tenen abast municipal i a les que pertoca ser implantades a iniciativa de
FAjuntament del municipi: transport public urba, construccié d’estacid d’autobusos,
d’aparcaments publics, etc.

D’altres propostes, perd, pertoca ser recollides i desenvolupades pel planejament derivat
i sOn aquestes les que han estat presents en la concepcio i projectacié del creixement
urba objecte d’aquest Pla parcial urbanistic: trama urbana de qualitat, generositat en el
disseny i establiment d’arees de la xarxa viaria destinada a vianants: carrers peatonals,
voreres, passeigs, etc., itineraris per a bicicletes, minimitzacié del soroll ambiental, del
risc d’accidentalitat, evitar segregacio urbana per activitats reforcant la coexisténcia de
les mateixes, etc.

El present Pla parcial urbanistic del Sector 5 “Emprius-Sud” ha tingut en compte
ampliament aquests criteris, des de la concepcid de l'estructura del barri, internalitzant
un passeig central que conté quasi tota la mobilitat interna, “pacificada”, i “desvinculant-
se” de les vies de circulacio rapida que voregen el sector, fins al disseny ampli i prioritzat
dels itineraris a peu. Hom pot trobar resposta en el pla, a cada una de les questions
suggerides pel POUM.

S’ha assumit, per tant, el POUM de Salou, quan diu:

‘L'objectiu és avangar cap a un model de gestié urbana i municipal sostenible que
passejar sigui una possibilitat prioritaria i el carrer ha de ser un lloc privilegiat de
contacte, lleure i relacié interpersonal, tornant a les arrels de la civilitat mediterrania
d'us de l'espai public en un marc, perdo de modernitat i competitivitat turistica i de
consciencia i compromis ambiental, fer de Salou un lloc de referencia en els
catalegs de bones practiques de sostenibilitat a nivell internacional’.

Caracteristiques del sector

- Poblacié: el sector t&¢ com a Us principal el d’habitatge, que genera les seglents
previsions:

1.376 habitatges x 2,5 persones / hab. = 3.440 habitants

- Comercial i terciari:

superficie PB: 8 edificis x 750 m%ed. = 6.000,- m?
deduccio d’escales i vestibuls (10%) - 600,- m?
Total 5.400,- m?
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- Vialitat: la xarxa viaria del sector esta formada per diferents elements de
caracteristiques diverses, que s’han expressat en el quadre de la pagina
seguent. De les dades que s’hi contenen cap assenyalar:

- Lallargaria total de la xarxa viaria és de 2292 m
- Lallargaria total de la ciclovia proposada és de 3.634 m

- La superficie total de xarxa viaria és de 75.920 m? de la qual:

el 55 % és per a vianants

el 18 % és per a enjardinament
el 20 % és per a calgades

el 7 % és per a aparcaments

- Aparcament: Tots els habitatges i locals disposaran d’aparcament privat en planta
soterrada.

Complementariament s’han previst aparcaments d'Uus public en
superficie, integrats en el sistema viari, disposats en cordd, entre
calgades i voreres, i confinats amb “peninsules” a les cruilles o passos

de vianants.
Nombre de places previstes a l'interior dels edificis: 1.810
Nombre de places a la xarxa viaria : 360

- Motoritzacié: L’estudi de Mobilitat Urbana de Salou indica que la motoritzacié a la
poblacié era, a 01-01-2003, de 581 vehicles per cada 1.000 habitants.
Per tant, al sector s’han de preveure:

3.440 habitants x 0,581 veh./hab. = 1.998 vehicles

Les places potencialment necessaries (1998) sén sobradament
absorbides (2170), considerant tant les previstes a les plantes soterrani
dels blocs que s’han de construir, com les situades en superficie a la
via publica.

- Mobilitat; L’esmentat Estudi contempla, com a ciutat turistica que és Salou, dos
escenaris temporals, en quant a la conflictivitat de la mobilitat urbana: el
“normal”, escenari d’hivern, i “l'extraordinari’, escenari d’estiu.

A efectes d’aquest estudi considerarem basicament I'escenari “normal’,
ja que es tracta d’'un sector amb vocacioé de poblacié estable, que no
constitueix zona de pas, pel que l'efecte de la estacionalitat, sera
minim.

La mobilitat obligada per desplagaments diaris residéncia - treball i
residéncia - estudi, externs i interns, es la que tindra major
protagonisme durant els dies feiners, a més s’han de tenir presents els
desplagaments relacionats amb el subministrament de productes i
mercaderies a la zona comercial.
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Element Tipus Llargaria Amplaria | Superficie | Sup. Vianants| sup. verda | sup. calgada |superf. aparc.
Prolongacio av. de la Segregacio vial de la xarxa basica 745,00 42,00 31.290,00 11.575,00 11.575,00 5.515,00 2.625,00
(carrer 1) local, amb verd central
Passeig central rambla 393,00 50,00 19.650,00 13.509,00 0,00 5.052,00 1.425,00
(carrer 2)
Vial paral-lel al cami dels Emprius vial de la xarxa urbana, 348,00 40,00 13.920,00 7.002,00 696,00 4.872,00 1.350,00
(carrer 3) amb separador
Vial transversal interior carrer per a vianants 161,00 10,00 1.610,00 1.610,00 0,00 0,00 0,00
(carrer 4)
Vial transversal interior carrer per a vianants 185,00 10,00 1.850,00 1.850,00 0,00 0,00 0,00
(carrer 5)
Autovia Reus-Salou complement de vial 460,00 13,00 7.600,00 6.280,00 1.320,00 0,00 0,00

existent 19,00

Ciclovia integrat a vials i 3.634,00 2,40 8.722,00 - - - -

zones verdes




Aquesta mobilitat es preveu alta durant el dia, principalment durant el
seglent horari:

730 a 900h
13’00 a 1500 h
16’00 a 2000 h

Els desplagcaments interns per motiu de treball i estudi, es realitzaran,
segons “L’Estudi de Mobilitat de Salou”, en un 49,33 % en transport
privat (cotxe, moto o bicicleta), el 48,80 % a peu i I'1,87 % restant en
transport col-lectiu (autobus), parametres que poden donar-se com a
bons pel sector que ens ocupa.

Durant els caps de setmana disminueix la mobilitat obligada per
desplacaments diaris residéncia - treball i s'incrementa la mobilitat per
desplacament externs i interns, relacionats amb I'oci i el turisme, sense
que sigui previsible que aixd afecti de manera notable al sector.

Avaluacié

Tenint en compte la situacié del sector, al nord de la poblacié, i la seva connexié amb les
vies d’entrada i sortida de la ciutat i que enllacen amb les poblacions veines i amb la
xarxa territorial, la incidéncia dels moviments des del sector amb I'exterior de la ciutat
seran minims:

- Mitjangant el nus de l'avinguda de la Segregaci6 enllaga directament amb l'autovia
a Reus i a Tarragona, i a través della, amb la N-340 i amb lautopista A-7, i a
Cambrils.

- Mitjangant el futur nus avinguda de la Segregacié-carrer de Joan Fuster, s’accedeix
directament a Vila-seca.

La mobilitat sector-resta de la ciutat es distribuira, per a vehicles a motor, entre

- L’avinguda de la Segregacio (cap al centre urba al nord de la via del ferrocarril).

- El vial 3 (paral-lel al cami dels Emprius) que ha de connectar amb el nus Joan
Fuster (cap a la part est de la ciutat).

- L’autovia Reus-Salou, direccié sud fins a la plaga d’Europa (cap a la part central de
la ciutat situada entre la via del ferrocarril i la platja).

Aquesta darrera s’intueix com la de més incidéncia, tot i que té un dimensionat i nivell de
qualitat d’execucié notable.

Els itineraris a peu o amb bicicleta seran especialment importants entre el sector i 'area
central de la ciutat, entesa en sentit ampli, i no es preveu que generin conflictes de
densificacié ni de saturacio.

De tot 'exposat es desprén que la incidéncia del desenvolupament urbanistic del Sector
5 “Emprius Sud” sobre la mobilitat pot ser assumida per la ciutat, tot i que augmenta la
conveniéncia de plantejaments avangats pel POUM, com el del transport public urba.
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1.2.7 JUSTIFICACIO DE L’ADEQUACIO AL PROGRAMA D’ACTUACIO
URBANISTICA MUNICIPAL

L’Art. 66 de la Llei 2/2002, d’'Urbanisme, prescriu aquesta justificacid com un contingut
obligatori de la documentacio dels plans parcials urbanistics, si s’escau.

L’Art. 60 de la mateixa Llei, estableix que l'adopcidé dels programes d'actuacié
urbanistica municipal és de caracter potestatiu.

El Pla d’'ordenacié urbanistica municipal de Salou esta redactat i tramitat d’acord amb la
Llei 2/2002, perd el municipi no disposa de programa d’actuacié urbanistica municipal.

En conseqiiéncia no s’escau la justificacid de I'adequacié al mateix, del present Pla
parcial urbanistic.
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1.3 MEMORIA DE LA URBANITZACIO
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Es precisen a continuacio les caracteristiques i el tragat de les obres d’'urbanitzacid, aixi
com de les que sense rebre tal consideracio per part de la Llei, aquest Pla considera que
formen part de les obres necessaries a executar simultaniament.

Les obres proposades desenvolupen i concreten les propostes tipoldgiques del pla
parcial i plantegen les xarxes de serveis en base als criteris técnics que son propis de
cada una d’elles, al seu propi marc legal especific, si hi és, i al resultat de la interlocucié
gue s’ha dut a terme amb cada companyia.

En aplicacio de l'art. 65.2.f) de la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’'urbanisme, i en aplicacio,
aixi mateix, dels arts. 11 i 12 del Reglament parcial de la dita Llei, el Pla parcial urbanistic
incorpora com a DOC. 3 PROJECTE D'URBANITZACIO, la documentacié técnica i
econdmica, aixi com els planols generals i de detall, perqué siguin immediatament
executables, de tots aquells elements que la legislacio citada conceptua com a obres
d’urbanitzacié basiques, més una part important de les que s’hi conceptuen com a obres
d’urbanitzacié complementaries.

Aquest projecte, i amb aquest grau d’elaboracio, s’hi incorpora ja des de la presentacio
per a 'aprovacio inicial. Posteriorment es sotmetra a tramit, tal com preveu la legislacié
citada i el propi POUM, en el seu art. 320, un PROJECTE D’'OBRES D’'URBANITZACIO
COMPLEMENTARIES amb la resta d’elements que es conceptuen com a tals, i que en
aquest cas contindra la projectacié, amb grau de projecte executiu, de 'ordenacié dels
espais lliures publics i sistemes de proteccio.
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1.3.1

ENDERROCS | MOVIMENT DE TERRES

Enderrocs

Correspon enderrocar aquelles construccions o instal-lacions que resulten incompatibles
amb l'ordenacié proposada. S’enderrocaran, per tant, tots els edificis, construccions
annexes, basses, tanques i instal-lacions existents que restin inclosos en sols que
s’hagin d’urbanitzar.

Es retiraran, també, els arbres i plantacions existents que resultin incompatibles amb
lestabliment de la xarxa viaria, independentment de la seva possible replantacié en
linterior del sector o fora d’ell.

Aixi mateix, es retiraran les linies existents que estiguin al servei dels actuals usos i es
desplacaran o acomodaran convenientment aquelles que hagin de permaneixer.

Els enderrocs, que abastaran també les fonamentacions, es faran amb separacio dels
materials i trasllat a abocador controlat per gestor de residus.

Moviment de terres

Abastara les segients operacions :

» Excavacié i retirada de la capa de terra vegetal, d’entre 20 i 60 cm de gruix, a tots els
sOls destinats a xarxa viaria, incloent la projeccio en planta dels talussos de desmunt
0 de terraplenat.

=  Excavacio de les zones de desmunt.

= Excavacié de caixa per a substitucié de sol no adequat per sol tolerable, amb el gruix
minim de 75 cm que resulta indicat com a consequéncia de 'estudi geotécnic.

= Terraplenat i piconatge de I'esplanada amb sol tolerable i sl adequat. Aquest darrer
amb 'amplada de la caixa de paviment sota calgada i aparcament i, amb un gruix
minim de 75 cm de gruix.

= Excavacié de rases per a xarxes de drenatge, evacuacid daigles residuals i
canalitzacions dels serveis d’aigua, energia eléctrica, enllumenat i telecomunicacions
(i si és el cas, gas).

= Reblert i piconat de rases de les xarxes de serveis.
» Modelacié de superficies de zones verdes i de proteccié de serveis.
» Estesa de terra vegetal sobre la superficie modelada de les zones verdes.

Tota la vialitat, en les superficies destinades a calgades i aparcaments, tindra un minim
de 75 cm de capa d'esplanada millorada, per obtenir una esplanada tipus E-2.

Les condicions que hauran de complir els terraplens, aixi com el sistema d’execucio,
s'indiquen convenientment en el Plec de Condicions, del DOC. 3 PROJECTE
D’'URBANITZACIO.
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1.3.2

PAVIMENTACIO

Pel que fa a la pavimentacié caldra distingir entre la corresponent a les calcades i
aparcaments, la corresponent a voreres i la vinculada a les diferents solucions que es
preveuen pels espais lliures publics (zones verdes), espais verds vinculats a la vialitat i
ciclovia.

L’estructura del ferm de les calgades es determinara d’acord amb la instruccid de
carreteres 6.1 IC de ferms flexibles, contrastant i matisant la solucié adoptada amb les
recomanacions d’altres publicacions no normatives, perd més especifiques de vials
urbans. Els requeriments funcionals de les diferents calcades i les determinacions dels
gruixos i caracteristiques dels materials granulars i bituminosos que les han de construir,
s’han adoptat en el marc de la redaccioé del projecte d’obres d’urbanitzacio, i per part dels
redactors del mateix.

Els paviments projectats son :

» Paviment de calgada format per 25 cm de subbase granular natural, 25 cm de base
granular artificial i 12 cm (7 + 5) d’aglomerat asfaltic en calent tipus D-12 calcari i
porfidic, respectivament amb reg previ d'imprimacio i reg d’'adheréncia intercarlat, a
carrils de circulacio.

= Paviment de calgcada format per 25 cm de subbase granular natural, 25 cm de base
granular artificial i 12 cm (7 + 5) d’aglomerat asfaltic en calent tipus D-12 calcari i
porfidic, respectivament, amb reg previ d'imprimacio, a bandes d’aparcament.

» Paviment de carrers per a vianants, de llambordins prefabricats de formigé, de
10x20x8 cm, i lloses tipus Vulcano, de la casa Breinco de 60x40x8, sobre llit de sorra
i base de formigo respectivament.

= Paviment de carril bici segregat, de base granular i formigé colorejat.

= Paviment de vorera, de llambordins prefabricats de formigd, de 10x20x8 cm, de dos
colors, sobre llit de sorra.

» Paviment de passeig central del vial-rambla, format per subbase granular de 20
cm de gruix, base de formigé i lloses tipus Vulcano, de la casa Breinco, de 80x60x12
cm.

Els encintats projectats sén :

» Vorada de peces de pedra granitica serrada, i rigola blanca de 30x30x8 cm, col-locats
sobre base de formigd HM-20 a tots els vials.

= Vorada de peces de pedra granitica serrada, corba i rigola blanca de 30x30x8 cm,
col-locats sobre base de formigdé HM-20 a les cantonades i rotondes.

= Vorada rectangular de 8x20 cm delimitant les ciclovies segregades.

= Escosells formats amb vorada tipus “Fiol”, de dimensions 100x100 cm i 120x120
cm, segons casos, per a 'arbrat de les voravies.
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= Guals per a vianants i accessos a ciclovia, amb peces especials de cantonera i
lloses, de pedra granitica, agafats sobre base de formigd HM-20.

Els espais lliures publics i els espais enjardinats associats al sistema viari tindran un
tractament diversificat dels paviments, en el que s’hi combinaran superficies
naturalitzades, a arbredes i espais oberts, amb tractaments més artificialitzats, amb
sauld, paviments continus de formigd o de peces prefabricades de materials cimentosos
0 ceramics, a senders, camins i espais singularitzats.

S’haura de concretar en el Projecte d’obres d’urbanitzacié complementaries.
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1.3.3 SANEJAMENT | DRENATGE

Criteris generals de disseny

Pel disseny de la xarxa s’han seguit criteris de racionalitat i de sostenibilitat, concordants,
per altre part, amb els que maneja 'Ajuntament de Salou.

El sistema de sanejament del sector sera totalment separatiu, i es preveura una doble
xarxa: per a aigles residuals i per a aigles pluvials. La primera conduira tots els
abocaments a I'estacié depuradora d’aigies residuals (EDAR) del municipi. La segona
conduira tots els abocaments a la canalitzacio existent a 'avinguda de Joan Fuster.

Totes les parcel-les disposaran d’escomesa a cada una de les xarxes. La xarxa d’aigiies
pluvials recollira els embornals dels carrers. Un sistema de pous de registre diferenciats
en les tapes permetra el registre i el manteniment de cada xarxa. Se’n han previst a
l'extrem de capgalera de cada tram, a les cruilles, en els canvis de direccid i en els trams
rectes a distancies d’entre 30 i 60 metres.

Els tubs seran de polietilé de doble capa (PE), circulars, d’'unié amb junt elastic d’anella
elastomérica a les xarxes pluvials i residuals i en els desguassos d’embornals i
escomeses de parcelles. Els diametres minims seran DN-500 a la xarxa de pluvials,
DN-400 a la xarxa de residuals i 250/216 mm en les escomeses i embornals. Les
escomeses tindran també diametre superior quan ho requereixi el tamany de la parcel-la.

Pel calcul dels cabals s’han tingut en compte les futures aportacions del sector S-4
Emprius Nord i, en el cas de les aiglies pluvials, s’ha tingut en compte un periode de
retorn (TR) de 10 anys.

Tanmateix, s’estableixen limits maxims i minims a les velocitats de circulacid de les
aigues per les clavegueres, per tal d’aconseguir un millor funcionament del sistema, ja
gue una excessiva velocitat de les aiglies genera fregament, erosi6 i esforgcos anomals
sobre les conduccions i els seus junts, i contrariament, una velocitat escassa genera
sedimentacions i retencions de solids en el seu interior.

S’ha projectat la xarxa perqué el pendent de les clavegueres provoqui unes velocitats
que es situin entre 0,5 m/seg. i 3 m/seg.

La xarxa d’aigUes residuals

La xarxa d’aiglies residuals tindra escomeses a totes les parcel-les i als equipaments
publics.

Funcionara per gravetat, totes les aigiies confluiran prop de la rotonda de I'av. de Joan
Fuster, situada al mig del limit sud-est del sector en una Unica canonada que creuara la
via del ferrocarril per sota i seguira fins a connectar en el sistema situat a I'altre costat,
des del que, a través de la xarxa existent evacuara cap a I'estacio de depuracio d’aigiies
residuals (EDAR).

Totes les canonades tindran una seccid minima de diametre 400 mm. Els pous de
registre tindran tapes amb la indicacié especifica d’ “aiglies residuals”, i un diametre de
tapa de 70 cm.
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El tracat complet de la xarxa proposada pot veure’s al planol O.10 XARXA DE
CLAVEGUERAM: AIGUES RESIDUALS.

La xarxa d’aigues pluvials

La xarxa d’aigues pluvials abocara directament al sistema canalitzat que arriba al mar
per gravetat. Tindra escomeses a cada parcel-la i als sOIs destinats a equipament public i
a meés connectara tot el sistema d’embornals del sistema viari.

S’ha sectoritzat la xarxa del sector de manera que es produeix 'abocament a la riera per
dos punts diferents. La configuracié altimétrica del sector ha fet aconsellable aquesta
solucio per tal d’evitar seccions excessives. Tanmateix la solucié permet alhora distribuir
Fabocament i evita, aixi, un unic punt de més turbulencia.

Totes les canonades tindran una seccié minima de 500 mm. Els pous de registre tindran
tapes de fosa, circulars, amb la indicacié d’ “aigles pluvials”, i un diametre de tapa de 70
cm. Els pericons d’escomesa, a la sortida de parcel-la, també tindran la tapa identificable
com d’aiguies pluvials.

El tragat complet de la xarxa, amb els pous de registre, caixes d’'escomesa de parcel-les,

embornals i punts d’'abocament a la xarxa existent, pot veure’s en el planol 0.9 XARXA
DE CLAVEGUERAM: AIGUES PLUVIALS.

Caracteristiques mecaniques i constructives

La determinacié del material de les conduccions i de la forma de la seccié s’ha pres en
rad6 d’'una seérie de requeriments als que el tub circular de PE dona una suficient
resposta:

- Estanquitat : per evitar filtracio de les aigles residuals a I'exterior, i la contaminacio que
aixo produiria.

- Resisténcia mecanica : a les carregues d’aixafament que ha de suportar el conducte,
produides pel pes del reblert superior i per els vehicles que circulin per damunt del
paviment.

- Resisténcia quimica : que eviti la corrosié que li podrien produir les aigles residuals.

- Llisor interior : per a evitar el fregament, la pérdua de velocitat, i amb ells, la
sedimentacio i 'estancament.

- Resisténcia a I'abrasi6 : que li poden produir les particules solides arrastrades per les
aigules residuals o pluvials.

- Flexibilitat del conducte : que eviti trencaments i fuites en cas d’assentament del
terreny.
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Les canonades es col-locaran sobre solera de formigd de 10 cm de gruix i es reblira
posteriorment la rasa amb formigd fins a 1/2 del diametre. La resta de la rasa es
recobrira amb sorra i amb material que no contingui pedra. Les canonades de diametre
més gran es recobriran integrament amb formigd. La distancia entre la generatriu
superior del tub i la rasant de la calgada, no sera inferior, en capa cas, a 0,80 metres,
altrament s’haura de protegir amb recobriment de formigd en massa.

Els pous de registre seran de seccio circular, d’1,20 metres de diametre amb pous
receptors de canonades de fins a & 800, i de seccié quadrada d’1,50 x 1,50 m, amb
pous receptors dels diametres superiors (el diametre maxim és 1000).

Els pous circulars seran de peces prefabricades de formigd, formant anells sobreposats
sobre base de formigd, con reductor i tapa de fosa. Els pous quadrats seran d’obra de
fabrica de 30 cm de gruix, sobre base de formigd, pega superior de formigd, con reductor
i tapa de fosa.

Els embornals els constituira una caixa prefabricada de formigd, de mides segons detall,
amb tapa i reixa practicable de fosa.

Consideracié del drenatge d’'aigles pluvials procedents de territori confrontants

El territori en el que s’insereix el sector té€ un pendent suau en el sentit nord sud. Pel sud-
est i pel sud-oest, la via del ferrocarril i lautovia Salou-Reus, respectivament, eliminen
qualsevol episodi de recepcié d’aiglies pluvials procedents de fora d’'ambit que pogués
haver existit anteriorment tot i el sentit general del pendent.

Unicament pel limit nord pot produir-se aportacié d’aigiies pluvials. A aquesta qliestio es
dona una doble resposta (que hom pot examinar en el Projecte d’Urbanitzacié que
acompanya aquest Pla parcial urbanistic) :

1. La xarxa de clavegueram d’aigiies pluvials s’ha dimensionat per a rebre, en el futur,
'abocament de la xarxa del sector vei IV “Emprius nord”. (Igualment s’ha fet amb la
xarxa d’aigues residuals).

2. Mentre no s’executi el sector nord, en els punts baixos d’escolament d’aiglies
d’escorrentia superficial, situats al limit del sector sud, es projecta una embocadura
de desguas que aboca a la xarxa de pluvials d’aquest sector sud.

El caixd projectat, per a evacuacié de totes les aiglies pluvials del sector sud, fora
d’ambit, fins al punt idoni del sistema general del municipi, també s’ha dimensionat per a
rebre, en el futur, 'aigua pluvial d’'ambdds sectors.
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1.3.4 ABASTAMENT D’AIGUA

Descripcid

El sistema de distribucié6 d’'aigua s’ha previst amb dues xarxes independents : una
d’aigua potable que subministra a parcelles i hidrants, i una d’aigua de reg que
subministra als tres sistemes de reg previstos al sector.

La xarxa de reg és prevista per ser alimentada amb aiglies procedents d’un pou existent
a la zona, seguint les recomanacions dels estudis ambientals del planejament municipal.

La xarxa d’'aigua potable sera mallada, amb una conduccié en alta que travessa el
sector Emprius, seguint la prolongacié del passeig de la segregacio. La xarxa local (la
propia del sector) esta formada per anells entrellagats de canonades de fosa de
diametres diversos.

La xarxa de subministrament d’aigua potable contempla, aixi mateix, la implantacié
d’hidrants, situats estratégicament a una distancia maxima de 200 metres, d’'acord amb
les determinacions de la NBE CPI-96.

Es projecten valvules de tall en els punts de bifurcacid, de forma que sigui possible aillar
els diferents trams sense necessitat d'interrompre el servei a tot el sector en cas
d’avaria. En la canonada principal, aquestes valvules seran de comporta o de papallona
amb I'equip desmultiplicador adient per limitar, de forma raonable, el risc de “cop d’ariet”.
En el punt alt es disposara d’'una valvula de ventosa i en el punt baix, una valvula de
descarrega.

Les valvules de descarrega i de ventosa s’ubicaran a l'interior de tronetes registrables,
per a una correcta i comoda manipulacié de funcionament, inspeccié i manteniment. Les
valvules de comporta disposaran de trampillé registrable, model gran de fundicié gris,
per al seu accionament.

Els hidrants seran de model soterrat amb dues boques de 70 mm i racords Barcelona i
s'allotjaran en caixes especifiques de fosa de 600 x 295 mm i tapa, igualment, de fosa
amb la inscripcio “bombers”.

En el planol d’ordenacié corresponent a la xarxa d’aigua potable s’ha grafiat el tracat de
la xarxa en planta, el seu dimensionat i caracteristiques i tots els elements que la
composen: valvules, hidrants, escomeses, etc.

Tota la xarxa i els seus elements s’han projectat segons els criteris i especificacions de
la companyia subministradora.

La xarxa d’'aigua de reg s’organitza segons un esquema de malla que persegueix la
xarxa viaria i les zones verdes. Es disposen tres sistemes de reg: per goteig a les linies
d’arbrat, per difusors a faixes estretes de jardineria, i per aspersié a superficies amples
de jardineria i gespa.
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1.3.5

ENERGIA ELECTRICA

El subministrament d’energia eléctrica s’ha projectat d’acord amb la reglamentacio vigent
i les normes i suggeriments de la campanya subministradora FECSA-ENDESA i
contempla les xarxes de mitja i baixa tensié.

Xarxa de mitja tensié. La connexié es fara des de les linies existents a les rodalies
mitjangant linies soterrades de 25 KV que alimentaran els centres de transformacio
previstos, amb entrada i sortida de forma que s’aconsegueixi un subministrament radial.
Aixi sempre sera possible el subministrament en cas d’avaria.

Els centres de transformacio seran prefabricats, de superficie, equipats amb l'aparellatge
necessari per a donar continuitat a la xarxa de mitja tensié i subministrament en baixa.
Se situaran a la linia de tanca, amb accés franc des de la vorera.

Xarxa de baixa tensid. Des dels centres de transformacié, reduida la tensié a 380 V, es
fara el subministrament en baixa tensié, mitjancant linies soterrades, que acabaran en
caixes de proteccio, col-locades a la linia de tanca.

La resta de linies que puguin existir en el sector, de servei a les installacions i
edificacions agricoles existents esta previst retirar-les.

Els diferents circuits d’energia eléctrica a implantar seran soterrats, a 'ambit de les
voreres, situant els conductes prop de les parcelles per poder dur a terme les
connexions individuals a cada parcel-la en el moment en que es produeixi la contractacié
del subministrament.

El disseny de les xarxes es conté en els planols O.12 i O.13. Les especificacions, pel
que fa a amplaria i fondaria de les rases, aixi com de les dimensions i recobriment del
cablejat a emprar, figuren en el projecte annex d’obres d’urbanitzacié basiques.
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1.3.6 ENLLUMENAT PUBLIC

Es projecta la implantacié d’enllumenat public en la totalitat dels vials del sector i les
zones verdes.

Els nivells minims d’il-luminacié seran de 20 a 25 lux en els carrers principals i de 15 a
20 lux en els secundaris, amb una uniformitat superior a 0,40 i 0,30 respectivament.

S’aplicaran, com a criteris mediambientals, mesures d’estalvi energétic i de control de la
contaminacié luminica, mitjangant la seleccioé de les lluminaries adequades i lampades
de baix consum.

La totalitat dels circuits seran soterrats, amb recorregut per les voreres i tronetes de
registre en els canvis de direccié o passos sota calgada. En els passos sota calgada, a
més del tub de protecciod habitual, es col-locara contratub.

Els diferents circuits d’enllumenat s’estructuraran a partir dels corresponents quadres de
comanament, i doble flux lluminds, mitjangant reactancies i cable de senyal de 2 x 6

mm2,

Els cables seran de coure, tipus VFV 0,6/1 kV, de 6 mm? de seccié minima, aixi mateix

es col-locara linia de terra amb cable de coure nu de 35 mm? de seccid, i cada punt de
llum anira connectat a terra amb piqueta o placa.

Descripcié de la instal-lacid

L’enllumenat previst per a vials de seccié “voravia-calgada-voravia”, de funcionalitat
segregada per a transit de vehicles i vianants, és :

Instal-lacié de columnes metalliques de 9,60 metres d'algaria, equipades amb
lluminaries tancades, hermeétiques, de cos de fosa d’alumini i tancament per refractor de
metacrilat, i Ampades de vapor de mercuri.

L’enllumenat previst per a voreres, passeigs i carrers per a vianants, és:

Instal-lacié de columnes tipus Nikolson de 360 m d’algaria, amb lluminaries simetriques,
esfériques, de baixa contaminacio luminica, situades a les voreres i zones verdes.

La distribucié espacial dels punts de llum indicats resta reflectida en el planol O.14 del
Pla.

Les columnes s’'assentaran sobre daus de formigd HM.20, de les dimensions que
s’'indicaran als planols del projecte d’obres d’urbanitzacié complementaries i els quals
s’hi ancoraran 4 perns de la longitud i diametre a indicar, a les rosques dels quals, que
sobresortiran, es collara la placa d’ancoratge de la columna i s’hi soldara.
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1.3.7 TELECOMUNICACIONS

El Pla contempla la implantacié de la infraestructura necessaria per tal de dotar al sector
d’una xarxa telefonica soterrada, construida d’acord amb les normes i suggeriments de
Telefonica, valorant-se unicament I'obra civil (excavacions, reblerts de rases, cambres,
tronetes i pedestals), ja que els tubs i tapes seran a carrec de Telefonica.

La solucié adoptada consisteix basicament en la construccio des de la instal-lacié actual
d'una canalitzacié principal, que travessara el sector, per donar servei a futures
actuacions, situades més enlla de la zona de projecte, des de la que partiran les
secundaries per donar servei als blocs d’habitatges.

Les canalitzacions principals es faran amb tubulars de polietilé de 110 mm de diametre,
formigonats i s’hi construiran cambres de registre de diversos tipus.

Les canalitzacions secundaries partiran d’aquestes cambres i es construiran amb
tubulars del mateix tipus que les principals, acabant en tronetes tipus H.

Les canalitzacions passaran sempre que sigui possible per les voreres i les cambres de
registre es construiran, preferentment, a les calgades o a les zones del jardi.

Les tronetes tipus H, se situaran a la vorera tocant a la linia de tanca.
En previsid que en el futur puguin instal-lar la seva xarxa actual altres operadors, es

col-locaran paral-lelament a la xarxa de Telefonica, dos tubs de polietilé de doble capa
de 125 mm de diametre.
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1.3.8

GAS

1. La xarxa de subministrament de gas natural a les parcel-les no és un servei obligatori,

segons la legislacié urbanistica aplicable, i és un servei que quan s’installa es fa
mitjancant alguna férmula de cofinangament entre els promotors de la urbanitzacio i
Fempresa subministradora.

. Es preveu la construccié de la infraestructura necessaria per tal de dotar al sector

d’'una xarxa de subministrament de gas canalitzat, construida d’acord amb les
normes i suggeriments de Gas Natural, S.A., valorant-se Unicament l'obra civil
(excavacio, reblert de rases i col-locacié de la cinta senyalitzadora), ja que el
subministrament i instal-lacié de la canonada, aixi com la banda de senyalitzacid i la
resta de materials, seran a carrec de la Companyia Subministradora.

La solucio adoptada consisteix basicament en la construccio de la xarxa de distribucié
amb tubs de polietileé de diversos diametres, connectats a la xarxa existent a la
rodalia.

. Els conductes aniran soterrats, a 60 cm de fondaria com a minim, recoberts d’arid fi

(soldo) respectant les distancies minimes respecte dels altres serveis urbanistics i les
especificacions técniques de la companyia.

PLA PARCIAL URBANISTIC DEL SECTOR 05 “EMPRIUS SUD”. SALOU 59



1.3.9

JARDINERIA, MOBILIARI URBA | SENYALITZACIONS

Jardineria

Es preveuen tres sistemes d'implantacio vegetal:

» [’arbrat viari.
= Les faixes verdes de proteccio viaria, separadors centrals i rotondes.
= El parc, o zona verda.

Els dos primers es projecten en el Document 3 d'aquest Pla parcial urbanistic:
PROJECTE D’OBRES D’URBANITZACIO.

El tercer sera objecte d’un projecte especific, d’obres d’urbanitzacié complementaries.

En tots ells s’atendran els criteris exposats a 'INFORME AMBIENTAL que inclou aquest
Pla.

S’ha previst arbrat a la totalitat dels carrers. A les zones de jardi del vial transversal s’hi
preveura el trasplantament d’'arbres existents a I'ambit del projecte, principalment
oliveres, sense excloure, pero, altres espécies.

Mobiliari

El mobiliari urba contemplat al projecte estara format per:

- Bancs

- Papereres

- Pilones

- Retolacio carrers

- Contenidors de residus

Bancs:
Als carrers, excepte els de vianants, i a les zones verdes i jardins s'instal-laran bancs en

la situacio que s’indica als planols corresponents.

Aquests bancs seran del model Neobarcino de “Fundicié Ductil Benito”, o similar,
d’1,80 m de llargaria.

Papereres:

En general al costat dels bancs i en els llocs indicats als planols, s’instal-laran papereres
del model Dara, sense tapa, de “Fundicié Ductil Benito”, o similar.

Pilones:

Amb la finalitat d’impedir el pas de vehicles a les voreres, s’installaran als passos de
vianants pilones de fosa del model Effiel de “Fundicié Ductil Benito”, o similar, de
650x160x160 mm, col-locades en bases d’acer galvanitzat. Per cada pilona hi haura una
base suplementaria a la vorera, de forma que, si excepcionalment cal donar pas a algun
vehicle, es puguin guardar sense que destorbin o es perdin.
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Retolaci6 carrers:

La retolacié del nom dels carrers es fara amb plaques rectangulars d’alumini, model
Municipal, suportades per pals d’alumini estriat de 60 mm de diametre i 5 mm de gruix i
situades a 2,10 m de terra, en el lloc indicat en el planol corresponent.

Contenidors de residus:

En els llocs indicats en els planols s'instal-laran contenidors de residus urbans de 3 m®
de capacitat, situats en general a la zona d’aparcament.

Per a poder realitzar una recollida selectiva es col-locaran en grups de cinc, per a residus
organics, vidre, paper i cartrd, plastic i metalls, i piles.

Senyalitzacioé

La senyalitzacio dels carrers es fara amb pintura reflectora blanca i microsferes de vidre,
amb faixes dels tipus seguents:

Aparcaments: Faixa discontinua de 10 cm, 2/1

Separacio de carrils: Faixa discontinua de 10 cm, 2/5’5

Separacio6 de carrils, sense avangament. Faixa continua de 10 cm

Linia de parada: Faixa transversal de 40 cm

Pas de vianants: Faixes transversals de 50 cm, separades
50 cm

Zebrats: Faixes de 40 cm, separades 100 cm

Simbols i textos: De les formes i dimensions indicades als
planols

La senyalitzacio vertical s’efectuara amb plaques reflectores d’alumini de 60 cm de
diametre les circulars i octogonals, 60 cm de costat les quadrades i 70 cm de costat les
triangulars, suportades amb tubs d’alumini estriat de 60 mm de diametre i 5 mm de gruix
i situades a 2,10 m de terra.
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2. NORMES REGULADORES
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21.

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Art. 6

DISPOSICIONS GENERALS

Ambit territorial d’aplicacié

Aquestes ordenances son d’aplicacio a la totalitat de I'ambit del Sector S.5 “Emprius-
Sud”’, segons queda delimitat als planols que s’acompanyen.

Marc legal de referéncia

Aquestes normes desenvolupen, dins 'ambit definit a I'article anterior, el Pla d’'ordenacio
urbanistica Municipal de Salou. aprovat definitivament I'1 d’octubre de 2003 i publicat el
19 de desembre de 2003.

Definicié de conceptes

Sempre i que no quedin expressament definits en aquestes normes, els conceptes que
s’hi empren son els definits a la normativa del POUM, i per tant, no sera admesa cap
altra interpretacié.

Desenvolupament del Pla

La transformacié urbanistica del sol es realitzara mitjancant la tramitacié i execucié dels
instruments de gestid urbanistica previstos per la Llei 2/2002, d’'Urbanisme, i el seu
Reglament parcial de 4 de novembre de 2003.

Ajustos i adaptacions

Els ajustos d’alineacions, rasants o geometries que es produeixin en el decurs de
lexecucié de les obres d’urbanitzacié, no suposaran alteracions del parametres
edificatoris assignats a cada una de les parcel-les.

Determinacions comunes

1. Pel que no estigui especificat en aquestes normes reguladores del Pla parcial
urbanistic, s’entén que sén d’'aplicacio les normes del Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal vigent.

2. En compliment de les recomanacions contingudes a I'Apéndix 2 de la NBE-CPI-96,
s’estableix que:

a. Els accessos a un solar, per a vehicles, no tindran elements de tancament
superiors, com dintells o marquesines, que puguin limitar el galib als serveis
d’extincié d’incendis.

b. Els edificis amb una algaria d’evacuacié descendent major de 9 m disposaran
d’'un espai de maniobra que compleixi les seglients condicions en la fagana en la
que estiguin situats els accessos principals:

- accés des de la via publica
- amplaria minima 6m

- separacié maxima a l'edifici 10m
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Art. 7

2.2

Art. 8

Art. 9

- capacitat portant del sol 2000 Kp / m?
- resisténcia al punxonament del sol
(incloses tapes de registre) 10 t sobre 20 cm &

Vigéncia del Pla parcial urbanistic

D’acord amb el que disposa I'art. 92 de la Llei 2/2002, d’'Urbanisme, una vegada publicat
'acord d’aprovaci6 definitiva, el Pla parcial urbanistic tindra una vigéncia indefinida.

Es procedira a la modificacié del Pla parcial urbanistic en els segiients suposits:

a) Si degut a una revisio o modificacié del Pla d’ordenacié urbanistica Municipal es
determinés la necessaria modificacié d’aquest planejament parcial.

b) Si aixi ho establissin normes legals o planejament de rang superior.

¢) Siaixi ho acordés I'Administracio.

REGIM JURIDIC DEL SOL

Qualificacio del sol

El sol comprés en 'ambit d’aquest Pla parcial es qualifica en zones i sistemes.

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

S’entén per sistema, els terrenys que constitueixen I'estructura del sector i s6n de cessid
obligatoria i gratuita a 'Ajuntament de Salou.

Zones
Es defineix la seglent zona i les corresponents subzones:

Zona A, edificacio plurifamiliar aillada.

Subzona A1, PB + 3 PP, amb Us exclusiu d’habitatge.

Subzona A2, PB + 3 PP, amb us comercial en PB.

Subzona A3, PB + 3 PP, amb us exclusiu d’habitatge de proteccio publica.

L'ordenacio de l'edificacié de la zona A, sera segons edificacié aillada, i amb les
condicions fixades en el planol O.2.
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Art. 10

23

2.31

Art. 11

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Sistemes

Sistema d’espais lliures publics, (clau 8-ZV).
Sistema viari i de proteccio, (clau 7-V).
Sistema d’equipaments, espai lliure public ( clau 9-8) .

NORMES D’EDIFICACIO

REGULACIO DE LES PARCEL-LES

Definicio

En tot 'ambit del Pla parcial s’entendra per parcella la superficie de terreny desllindada
com unitat predial i registrable.

Relacié entre edificacio i parcel-la

Tota edificacio estara indissolublement vinculada a una parcel-la, circumstancia aquesta
que quedara degudament registrada amb el senyalament de ['edificabilitat o altres
condicions urbanistiques sota les que s’hagués edificat.

Agrupacio o segreqgacio de parcel-les

1.

L’agrupacié es podra realitzar amb parcel-les colindants, aplicant-se a la parcel-la
resultant les condicions d’edificacié de les parcel-les originaries. En aquest cas es
considerara suprimida la condicié de no ocupabilitat de la franja de separacié del
limit entre ambdues.

La segregacid o subdivisid de parcelles podra realitzar-se, sempre que les
parcel-les resultants compleixin amb les superficies i fagcanes minimes establertes i
estiguin urbanitzades.

Llindars i accessos

1.

S’entendra per llindars les linies perimetrals que delimiten una parcel-la i la separen
de les colindants i dels espais publics. Es poden definir els segients:

a) Llindar frontal o fagana, és el que delimita la parcel-la amb la via publica, bé sigui
de vianants o de trafic rodat.

b) Son llindars laterals els que no sén frontals.

L’Ajuntament podra exigir al propietari d’'una parcella el senyalament dels seus
llindars quan sigui necessari per motius urbanistics.

Totes les parcel-les que disposin de fagana al passeig central (vial 2) hauran de
tenir 'accés rodat per aquesta.
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Art. 15

Art. 16

Art. 17

Art. 18

23.2

Art. 19

Art. 20

En el lindar lateral separador de dues parcelles podra situar-s’hi l'accés rodat
mancomunat per a ambdues, inclos el tram de recorregut interior de les mateixes. En
aquest cas, el projecte i 'execucid s’associara a la primera llicéncia urbanistica que
n’hagi de fer Us, i s'inscriura registralment en les dues.

Superficie de parcel-la

S’entén per superficie de parcella la dimensié de la projeccié horitzontal de l'area
compresa dintre dels llindars de la mateixa.

Parcel-la minima

La parcella minima de la zona A s’estableix en 10.000,- m2.

Cada parcel-la pot tenir, determinada en el seu ambit, una o dues subzones.

Facana minima

Cada parcel-la haura de tenir, al menys, una fagana no inferior a 60 metres.

Solar
Una parcel-la té la consideracié de solar quan reuneix les condicions de superficie i

urbanitzacio establertes per aquestes ordenances i s’'ajusta al que disposa l'art. 29 de la
Llei 2/2002.

ZONA A. SUBZONA A1
EDIFICACIO PLURIFAMILIAR AILLADA AMB US EXCLUSIU D’HABITATGE

Tipus d’ordenacié

A la subzona A.1 li correspon un tipus d’edificacié aillada, amb les condicions que
s’estableixen en el planol d’ordenacié O.2.

Condicions de I’edificacio

1. El sostre maxim edificable de cada parcel-la es fixa en el quadre PARAMETRES
D’ORDENACIO del planol 0.2 ORDENACIO, que té caracter normatiu i, per tant,
vinculant.

2. En el mateix planol s’hi determinen:

Amb caracter vinculant:

Les alineacions obligatories.

Els galibs de I'area ocupable per 'edificacid, en cada parcel-la.
El nombre de plantes

El nombre d’habitatges maxim per cada parcel-la

Amb caracter indicatiu:
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3.

10.

11.

12.

13.

14.

- El'nombre i disposicio dels edificis.

Es permet la realitzacié de cossos sortints oberts en el sentit longitudinal de I'edifici,
podent-se desenvolupar a tot el llarg del mateix.

Voladiu

Voladiu

L’alcada maxima de l'edificacid es fixa en 12,35 m, si el projecte preveu la
conduccié de climatitzacido pel sostre dels habitatges aleshores es permet una
algada maxima de 13,10 m.

El nombre maxima de plantes permés dins lalgada reguladora és de 4,
corresponent a PB+3PP.

La separacié minima de la fagana de l'edificacié respecte de l'alineacié de vial i
espais lliures publics vindra determinada per les envolvents definides en el planol
0.2 ORDENACIO. En el comput de la separacié minima no es tindran en compte
els cossos sortints oberts (voladius).

La separacid minima entre edificis d'una mateixa parcel-la sera de 8 m. En el
comput d’'aquesta dimensio es tindran en compte els cossos sortints.

La llargada maxima d’un edifici es fixa en 53,57 m i lamplada maxima en 16 m.

L’ocupacié maxima en soterrani vindra definida per les separacions a les partions
veines, havent de seguir els parametres de la normativa del Pla d’ordenacio
urbanistica municipal.

La superficie minima dels habitatges (apartaments, apartaments turistics, etc...) no
podra ser inferior a 60 m? utils.

La previsio de places d’'aparcament sera, com a minim, d’'una unitat per habitatge.
Aquestes places hauran de situar-se dins I'edificacio.

La coberta de l'edifici sera preferentment plana, en cas de coberta inclinada, el
pendent maxim sera del 30 %. El punt d’'arrencada de la coberta no superara
lalgada reguladora maxima. L’arrancada de la coberta, haura de partir del punt
d’interseccid entre el pla de fagcana i la part superior de I'Gltim forjat. No es podran
utilitzar els espais sota coberta com a superficies habitables, excepte com a recintes
d’allotjament d’instal-lacions.

Els elements situats per sobre de I'Gltima planta hauran que recular-se un minim de
3 m del perimetre de I'edifici, a excepcid dels elements decoratius. L’algada maxima
d’aquests cossos sera de 3 m.

Es permetra I'accés privatiu a la coberta de I'edifici sempre i quan el badalot que en
resulti es reculi un minim de 3 m del perimetre de l'edifici.
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Art. 21

Art. 22

15. El projecte que es presenti per a I'obtencié de la llicéncia urbanistica haura de

contenir obligatoriament la previsio de la pre-instal-lacio dels aparells d’aire
condicionat. Aquesta previsid ha de fer necessariament referéncia a la ubicacio de
les unitats exteriors, que no podran ser vistes en facana i hauran d'ajustar-se a les
disposicions del POUM.

16. Quan l'edificacié es destini a habitatge de proteccié publica, tot i estant en subzona

A1, sera d’aplicaci6 la normativa fixada per la subzona A3.

Condicions dels espais no ocupats per I'edificacié

1.

En els espais de la parcel-la lliures d’edificacid, la zona enjardinada no pavimentada
no sera inferior al 30% de la superficie total del solar. Els projectes que es presentin
per obtenir llicencia urbanistica hauran d'incorporar el corresponent projecte de
I'enjardinament d’aquest espais, conforme l'establert pel POUM.

En aquests espais, no es permetra I'is d’aparcament.

Podran instal-lar-se piscines, pérgoles, recintes semisoterrats per a equips de
tractament de I'aigua de les piscines i elements menors propis de jardi.

Les pérgoles tindran una dimensié en planta no superior a 12 m?, construides amb
elements lleugers, metal-lics o de fusta, amb el sostre calat i sense tancament a cap
costat.

Podran construir-se tanques de jardi, a linterior de les parcelles, que permetin
compartimentar-ne I'is entre espais privatius i espais comunitaris. Les tanques
seran de filats metal-lics i elements vegetals, d’'una algada no superior a 1,80 m, i no
coincidiran amb linies d’escalonament del terreny.

Condicions d’us

S’admeten els usos seglients amb les condicions que s’indiquen:

Us principal Localitzacié

Habitatge PBi PP

Us compatible
Turistic hoteler PBiPP

Us complementari

Aparcament P soterrani
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23.3 ZONA A.SUBZONA A2
EDIFICACIO PLURIFAMILIAR AILLADA AMB US COMERCIAL EN PB

Art. 23 Tipus d’ordenacio

A la subzona A.2 li correspon un tipus d’edificacié aillada, amb les condicions que
s’estableixen en el planol d’ordenacié O.2.

Art. 24 Condicions de 'edificacio

1.

El sostre maxim edificable de cada parcella es fixa en el quadre PARAMETRES
D’'ORDENACIO del planol O.2 ORDENACIO, que té caracter normatiu i, per tant,
vinculant.

En el mateix planol s’hi determinen:

Amb caracter vinculant:

Les alineacions obligatories.

Els galibs de I'area ocupable per 'edificacio, en cada parcel-la.
El nombre de plantes

El nombre d’habitatges maxim per cada parcel-la

Amb caracter indicatiu:

- El'nombre i disposicio dels edificis.

Es permet la realitzacié de cossos sortints oberts en el sentit longitudinal de I'edifici,
podent-se desenvolupar a tot el llarg del mateix.

Voladiu

Voladiu

Els cossos sortints en les facanes alineades a vial, tindran un vol maxim d'1,80 m.
L’algada maxima de l'edificacid es fixa en 12,35 m, si el projecte preveu la
conduccié de climatitzacido pel sostre dels habitatges aleshores es permet una
algada maxima de 13,10 m.

El nombre maxim de plantes permés dins I'algada reguladora és de 4, corresponent
a PB+3PP.

La fagana orientada a vial és d’alineacio obligatoria, reculada tres metres.

La separacid minima entre edificis d'una mateixa parcel-la sera de 8 m. En el
comput d’'aquesta dimensié es tindran en compte els cossos sortints.

La llargada maxima de l'edifici es fixa en 53,57 m i lamplada maxima la que resulti
per assolir la superficie maxima, en planta, que cada edifici té determinada.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

L’ocupacido maxima en soterrani vindra definida per les separacions a les partions
veines, havent de seguir els parametres de la normativa del Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal. L’accés a la planta soterrani no es podra realitzar des de l'av.
Pau Casals.

La superficie util minima dels habitatges (apartaments, apartaments turistics, etc...)
no podra ser inferior a 60 m? utils.

La previsio de places d’'aparcament sera, com a minim, d’'una unitat per habitatge i
d’'una unitat per cada 100 m? de local comercial. Aquestes places hauran de situar-
se dins l'edificacio.

La coberta de ledifici sera preferentment plana, en cas de coberta inclinada, el
pendent maxim sera del 30%. El punt d’'arrencada de la coberta no superara
lalgada reguladora maxima. L’arrencada de la coberta, haura de partir del punt
d’interseccid entre el pla de fagcana i la part superior de I'Gltim forjat. No es podran
utilitzar els espais sota coberta com a superficies o habitables, excepte com a
recintes d’allotiament d’instal-lacions.

Els elements situats per sobre de I'Gltima planta hauran que recular-se un minim de
3 m del perimetre de I'edifici, a excepcid dels elements decoratius. L’algada maxima
d’aquests cossos sera de 3 m.

Es permetra 'accés privatiu a la coberta de I'edifici sempre i quan el badalot que en
resulti es reculi un minim de 3 m del perimetre de l'edifici.

El projecte que es presenti per a I'obtencié de la llicéncia urbanistica haura de
contenir obligatdoriament la previsi6 de la preinstal-lacio dels aparells d’aire
condicionat. Aquesta previsié ha de fer necessariament referéncia a la ubicacié de
les unitats exteriors, que no podran ser vistes en facana i hauran d'ajustar-se a les
disposicions del POUM.

Art. 25 Condicions dels espais no ocupats per I'edificacié

1.

En els espais de parcel-la lliures d’edificacio, s’aplicaran les mateixes disposicions
que a la subzona A.1, i de forma conjunta i global a els espais lliures del conjunt de
la parcel‘la.

Els espais laterals de l'edificacio hauran de formar part dels espais lliures
comunitaris, prohibint-se el seu Us com a espais demmagatzematge o
abassegament dels locals comercials.

Art. 26 Condicions d’us

S’admeten els usos seglients amb les condicions que s’indiquen:

Us principal Localitzacio
Habitatge P1, P2 i P3
Comerg PB
Oficines PB
Bar PB
Restauracio PB
Recreatiu PB
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234

Art. 27

Art. 28

Educatiu PB

Cultural PB
Sanitari-assistencial PB
Esportiu PB
Aparcament P soterrani

ZONA A. SUBZONA A3
EDIFICACIO PLURIFAMILIAR AILLADA AMB US EXCLUSIU D’HABITATGE DE
PROTECCIO PUBLICA

Tipus d’ordenacié

A la subzona A.3 li correspon un tipus d’edificacié aillada, amb les condicions que
s’estableixen en el planol d’ordenacié O.2.

Condicions de I’edificacio

1.

El sostre maxim edificable de cada parcel-la es fixa en el quadre PARAMETRES
D’ORDENACIO del planol 0.2 ORDENACIO, que té caracter normatiu i, per tant,
vinculant.

En el mateix planol s’hi determinen:

Amb caracter vinculant:

- Les alineacions obligatories.

- Els galibs de I'area ocupable per I'edificacio, en cada parcel-la.
- El nombre de plantes

- El nombre d’habitatges maxim per cada parcel-la

Amb caracter indicatiu:

- El'nombre i disposicio dels edificis.

Es permet la realitzaci6 de cossos sortints en el sentit longitudinal de l'edifici,
podent-se desenvolupar a tot el llarg del mateix.

Voladiu

Voladiu

L’alcada maxima de l'edificacid es fixa en 12,35 m, si el projecte preveu la
conduccié de climatitzacido pel sostre dels habitatges aleshores es permet una
algada maxima de 13,10 m.

El nombre maxim de plantes permeés dins l'algada reguladora és de 4, corresponent
a PB+3PP.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

La separacié minima de la fagana de l'edificacié respecte de l'alineacié de vial i
espais lliures publics vindra determinada per les envolvents definides en el planol
0.2 ORDENACIO. En el comput de la separacié minima no es tindran en compte
els cossos sortints oberts (voladius).

La separacid minima entre edificis d'una mateixa parcel-la sera de 8 m. En el
comput d’'aquesta dimensio es tindran en compte els cossos sortints.

La llargada maxima d’'un edifici es fixa en 53,57 m i lamplada maxima la que resulti
per assolir la superficie maxima, en planta, que cada edifici t& determinada.

L’ocupacié maxima en soterrani vindra definida per les separacions a les partions
veines, havent de seguir els parametres de la normativa del Pla d’ordenacio
urbanistica municipal.

La superficie util minima dels habitatges (apartaments, apartaments turistics, etc...)
no podra ser inferior a 60 m? utils.

La previsioé de places d’aparcament sera, com a minim, d’'una unitat per habitatge.
Aquestes places hauran de situar-se dins I'edificacio.

La coberta de l'edifici sera preferentment plana, en cas de coberta inclinada, el
pendent maxim sera del 30 %. El punt d’'arrencada de la coberta no superara
lalgada reguladora maxima. L'arrancada de la coberta, haura de partir del punt
d’intersecci6 entre el pla de fagana i la part superior de I'Gltim forjat. No es podran
utilitzar els espais sota coberta com a superficies Utils o habitables, excepte com a
recintes d’allotiament d'instal-lacions.

Els elements situats per sobre de I'Gltima planta hauran que recular-se un minim de
3 m del perimetre de I'edifici, a excepcié dels elements decoratius. L'algada maxima
d’aquests cossos sera de 3 m.

Es permetra I'accés privatiu a la coberta de I'edifici sempre i quan el badalot que en
resulti es reculi un minim de 3 m del perimetre de l'edifici.

El projecte que es presenti per a I'obtencié de la llicencia urbanistica haura de
contenir obligatoriament la previsi6 de la pre-installacié dels aparells d’aire
condicionat. Aquesta previsié ha de fer necessariament referéncia a la ubicacio de
les unitats exteriors, que no podran ser vistes en fagana i hauran d’ajustar-se a les
disposicions del POUM.

Art. 29 Condicions dels espais no ocupats per I'edificacié

1.

En els espais de la parcel-la lliures d’edificacid, la zona enjardinada no pavimentada
no sera inferior al 30% de la superficie total del solar. Els projectes que es presentin
per obtenir llicencia urbanistica hauran d'incorporar el corresponent projecte de
I'enjardinament d’aquest espais, conforme l'establert pel POUM.

En aquests espais, no es permetra I'is d’aparcament.

Podran instal-lar-se piscines, pérgoles, recintes semisoterrats per a equips de
tractament de I'aigua de les piscines i elements menors propis de jardi.
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Les pérgoles tindran una dimensié en planta no superior a 12 m?, construides amb
elements lleugers, metal-lics o de fusta, amb el sostre calat i sense tancament a cap
costat.

4. Podran construir-se tanques de jardi, a linterior de les parcel-les, que permetin
compartimentar-ne I's entre diferents edificis. Les tanques seran de filats metal-lics
i elements vegetals, d’una algada no superior a 1,20 m, i no coincidiran amb linies
d’escalonament del terreny.

Art. 30 Condicions d’us

S’admeten els usos seglients amb les condicions que s’indiquen:

Us principal Localitzacié

Habitatge protegit PBiPP

Us complementari

Aparcament P soterrani

DISPOSICIO ADDICIONAL

1a. Oferta comercial al detall

El creixement de I'oferta comercial al detall, en forma de mitja i gran establiment comercial,
en les ubicacions permeses pel pla parcial urbanistic del sector “Emprius-sud’, estara
subjecte a tot alld que determina la normativa del PTSEC 2001-2004.

DISPOSICIO TRANSITORIA

L’ambit qualificat com a “Sistema d’equipaments i espai lliure public (clau 8-9)" s’entendra
unicament com d’equipaments en tant no s’hagi procedit a la modificacié puntual del POUM, que
permeti I'aplicacid de I'Art. 64 de la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’Urbanisme, als sistemes
d’equipaments i d’espais lliures publics IV i V conjuntament.

La modificacié, cas de produir-se, concretara el régim d’'usos que s'adopti per a 'ambit referit,
sense que sigui necessari, atesa la doble qualificacié que es proposa en aquest Pla parcial
urbanistic, la modificacié del mateix.
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3. GESTIO
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3.1

DIVISIO POLIGONAL I SISTEMA D’ACTUACIO

Pel desenvolupament del pla parcial urbanistic s’ha determinat un unic poligon
d’actuacié que abasta la totalitat de 'ambit sectorial.

D’acord amb el que es determina en l'article 112.4 de la Llei 2/2002, d’'Urbanisme, la
delimitacio poligonal proposada acompleix amb les tres condicions establertes :

a) Que per llurs dimensions i per les caracteristiques de I'ordenaci6 urbanistica
siguin susceptibles d’assumir les cessions de sol regulades pel planejament.

b) Que dins el mateix sector, estiguin equilibrats uns respecte als altres, pel que fa
als beneficis i les carregues, i permetin fer-ne un repartiment equitatiu.

c) Que tinguin entitat suficient per a justificar técnicament i econdmicament
I'autonomia de I'actuacio.

La generacio, a l'intern del poligon, dels sols de desti public previstos per la legislacié
vigent es reflecteix en l'ordenacié proposada i es justifica en l'apartat 1.2.5.4 de la
Memoria de I'Ordenacié. La distribucio equitativa dels beneficis i les carregues derivades
de I'execucio del planejament restara plenament substanciada en el preceptiu projecte
reparcel-latori que s’haura de formular posteriorment. Finalment en I'Estudi i justificacié
de la viabilitat del Pla, que es desenvolupa en l'apartat 3.4 de la present Memoria, es
justifica la viabilitat efectiva de les inversions necessaries en relacié als beneficis que ha
de generar el procés de transformacio urbanistica del sector.

El sistema d’actuaciéo previst pel desenvolupament urbanistic del poligon, que
coincideix amb l'ambit sectorial, és el de REPARCEL-LACIO, modalitat de
compensacio basica.

Aquest sistema d’actuacio, previst en l'article 115, de la Llei 2/2002, d’'Urbanisme, es
regula mitjangant les previsions contingudes en els articles del 118 al 128 de 'esmentat
text legal.

Tractant-se d'un planejament d'iniciativa privada, son d’aplicacié els procediments,
continguts i obligacions contemplats en l'article 97 de la Llei 2/2002, d’'Urbanisme.
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3.2 PLA D’ETAPES

El desenvolupament urbanistic del sector s’estableix en una sola etapa.

Es preveu que un cop aprovats els instruments de gestid i execucidé urbanistica que
s’han de formular complementariament i posteriorment al present pla parcial urbanistic,
les obres d'urbanitzacié tinguin una durada de dos anys.

Tenint en compte que s’ha de redactar i tramitar, per tant, el Projecte de reparcel-lacio, i
s’han de licitar les obres d'urbanitzacié, com a actuacions prévies a I'execucio de les
dites obres,

S’estableix com a durada maxima de I'etapa Unica, el termini de 3 anys, a comptar des
de I'executivitat del Pla parcial urbanistic.
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PLANING D'OBRA - PROJECTE D'URBANITZACIO - PLA PARCIAL URBANISTIC DEL SECTOR 5 "EMPRIUS SUD"
TREBALLS Durada | A 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18
dies 9 [ 1011 [ 121314151617 18] 19] 20 21 [ 22|23 | 24 | 25| 26| 27 [ 28| 20| 30 [ 31|32 33| 34 35|38 | 37| 38|30 ] a0 41| 42|43 [ 44| 45| a6 [ 47| 48| 40 [ 50| 51|52 |53 54| 556566 57| 58] 50| 60| 61[62][63 64| 65][66 |67 |68 [69]70]71[72

1 Demolicions | moviments de terres 360 v
| 1| Enderroc edificis 30 3696 m
| 2| Enderroc basses 10 1.050m

3 | Retirada de linies 30 25%m
| 4 | Enderroci retirada de tanques 30  17%8m
| 5 | Enderroc marges 15 196m
| 6 | Enderroc paviments 15 3040m
| 7 |  Enderroc slements vialitat 10 370m
| 8| Enderroc mur armat 10 21m
| @ | Esbrossada 60  119.959m*
| 10 |  Excavacié esplanaci 80 32460m*
| 11| Terraplens 130 153.739m*
| 12 | Excavacio rases 240 1248410
| 13| Rebler de rases 240 23.725m
| 14 | Transports abocador 360  43.185m
|2 | Pavimentacié 360
| 15| Voradesi rigoles 140 20.419m
| 16 | Paviments llambordins 160  23.882m*
| 17 |  Paviment teratzo i lloses 10 5605mF
| 18| Paviment formigs 40 597m
| 19 | Subbases totu 220 6375m
| 20| Basestolu 220 12.279m°
| 21 | Bases defomigs 140 17470
| 22|  Paviment asfatiic 80 22153 m*
| 23 | Guals de pedra 40 85m
[ 3 | Senyalitzacié 20
| 24| Horitzontal linies 20  4512m
25 | Horitzontal faixes 20 1427 m@
| 26 | Vertical 20 66ut
| 4 | Xarxa d'aigiies pluvials 180
| 27 | canonades 160 2936 m
| 26| Pous 160 52ut
| 20| Embornalsi pericons 150 132u
[ 8 | Xarxa d'aigiies residuals 170
| 30 | canonades 160 1.897m
[ 31| Pous 150 36ut
| 32 | Pericons 140 13wt
| 8 | Xarxa d'aigua potable 170
[ 33| Tubs 160 3.330m
| 34 | valwulesihidrants 160 46ut
| 35 | Escomeses 120 10ut
7 | Enllumenat pablic 210
| 36| Tubs 190  7.899m
| 37 | Conductors 180 16.795m
| 38 | Puntsdellum 180  439m
| 39| Quadres 40 T
| 8 | Energia eléctrica 250
|40 | Mitiai baixa tensio 250 1ut
| 9 | Comunicacions 180
| 41| canalitzacions 180 2440m
| 42| Amquetesicambres 145 21ut
[ 43 | Pedestals 5  1ut
|10 | Gas canalitzat 160
| 44 | Installacié 160 2.805m
[11 | Mobiliari urba 80
| 45 | Bancs 20 125u
| a6 | Papereres 20 118 ut
| 47 | Pilones i jardineras 20 sBut
| 48| plaques rétols 10 11ut
| 49 | Contenidors residus 0 9u
[12 | Jardineriaireg 60
| 50| Adbres 40  1.106ut
[ 51| Abusts 40  587ut
| 52 | Transplants 4 3But
| 53 | Gespa 40 12798m*
| 54 | Xarxes dereg 60  11.885m
| 13 | Estudi de seguretat | salut 360
| 55 | Estudi 360

Imprevistos 40 | 3 i 3
Imprevistos 20 3 3 3 3
o ——s | | | | | |




3.3. AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROMOCIO

Aquest estudi té per objecte el dimensionat econdmic de la transformacié urbanistica,
avaluant els costos de les obres d’urbanitzacié i d'implantacié dels serveis, tal com es
determina en larticle 66 de la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’'Urbanisme, i alhora
lavaluacié econdmica de la resta de despeses associades a l'operacio, per tal que, a
Fapartat seglent (3A), es pugui analitzar i justificar, a la fi, que existeix I'equilibri
economic suficient i, per tant, es garanteix la viabilitat de la promocio.

3.31 PRESSUPOST DE LES OBRES | ELS SERVEIS D’'URBANITZACIO

Obres d’urbanitzacio

El pla parcial conté, en aplicacié de la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’urbanisme, el
projecte detallat de les obres durbanitzacid6 basiques i duna part de les
complementaries amb el seu pressupost precis, i una avaluacié del que poden ser els
costos de la resta de les obres d’'urbanitzacié complementaries. El quadre que segueix
correspon a un resum del pressupost que es conté en el DOC. 3 PROJECTE D’OBRES
D'URBANITZACIO d'aquest pla parcial, més l'avaluacié que es fa dels costos del
projecte d'obres d’urbanitzaci6 complementaries, i que correspon a l'ordenacio i
execucio de les zones verdes i que compren, en 'ambit de les mateixes, el moviment de
terres, el sistema de drenatge, la jardineria, el reg, la formacio de 'estany, els paviments,
Fenllumenat, el mobiliari urba, les pérgoles, les fonts, etc.

OBRES D’URBANITZACIO PEM en euros %

DEMOLICIONS | ENDERROCS 101.060,68 1,38
MOVIMENT DE TERRES 2.259.218,90 30,85
XARXA D’EVACUACIO D’AIGUES PLUVIALS 387.399,29 5,29
XARXA D’EVACUACIO D’AIGUES RESIDUALS 88.611,18 1,21
XARXA D’AIGUA POTABLE 260.707,27 3,56
XARXA D’ENERGIA ELECTRICA 700.833,87 9,57
XARXA D’ENLLUMENAT PUBLIC 471.616,52 6,44
XARXA DE TELECOMUNICACIONS 87.146,53 1,19
XARXA DE REG 110.580,89 1,51
XARXA DE GAS 545,63 0,01
PAVIMENTS 2.121.542,03 28,97
MOBILIARI URBA 114.974,84 1,57
JARDINERIA DE LA XARXA VIARIA 248.990,09 3,40
SENYALITZACIO 21.969,72 0,30
DIVERSOS 214.025,24 2,92
SEGURETAT | SALUT 134.015,25 1,83
TOTAL 7.323.237,93 100,00

Com a consequiencia de l'informe preceptiu de la Comissié Territorial d’Urbanisme de
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Tarragona s’ha incorporat un projecte d'urbanitzaci6 ANNEX que conté els trams i
elements de vialitat que s’haurien d’executar si es suprimis la linia del ferrocarril que
limita el sector pel sud-est, per tal de connectar el sistema viari del propi sector amb la
resta de la vialitat urbana.

Aquestes obres, conceptuades al quadre segiient com a “Rotonda eix 1” i “Enllag eix 3"
son les que hauran de ser avalades perd no executades si persisteix la presencia del
ferrocarril.

Els costos de la rotonda d’enllag amb l'actual avinguda de la Segregacié i dels dos
passos de vianants per damunt de la via del ferrocarril, en el seu estat actual, s’han
inclos en el pressupost general d’obres d’urbanitzacio.

OBRES D’URBANITZACIO - ANNEX PEM en euros %

ROTONDA DE L’EIX 1 122.805,80

ENLLAC DE L’EIX 3 123.716,98
246.522,78

Per altre part s’ha incorporat al Pla parcial urbanistic, el Projecte d'urbanitzacié de la
Zona Verda, com a projecte dobres durbanitzaci6 complementaries, quin

desglossament és:

PROJECTE D’URBANITZACIO DE LA ZONA VERDA PEM en euros %
ENDERROCS | MOVIMENT DE TERRES 942.145,96 25,34
FONAMENTS | ESTRUCTURES 46.467,06 1,25
BASES, SUBBASES | PAVIMENTS 976.633,86 26,27
TANCAMENTS | REVESTIMENTS 34.586,15 0,93
JARDINERIA 207.665,40 5,59
MOBILIARI 384.427,22 10,34
CLAVEGUERAM | DRENATGE 134.267,07 3,61
ENLLUMENAT 409.618,56 11,02
ESTACIO DE BOMBAMENT 31.363,34 0,84
XARXA DE REG 257.847,03 6,94
XARXA D’AIGUA POTABLE 94.958,00 2,55
ENERGIA ELECTRICA | BAIXA TENSIO 38.539,01 1,04
SANEJAMENT | TRACTAMENT D’AIGUA 64.298,28 1,73
IMPREVISTOS A JUSTIFICAR 45.000,00 1,21
SEGURETAT | SALUT 50.203,10 1,35
TOTAL 3.718.020,04 100,00
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3.3.2

Per tant, l'import total previst de les obres d'urbanitzacié és

Projecte d'obres d’urbanitzacio (PEM) ... 7.323.237,93 €
Projecte d'obres d'urbanitzacié. Annex (PEM) .......cccoeevevrnennee. 246.522,78 €
Projecte d'urbanitzacié de la zona verda ..........ccccccevvvveeicecinne. 3.718.020,04 €
Total obres d’urbanitzacié (PEM) .......cccceeieieieiieececeee e, 11.287.780,75 €
19 % de Despeses Generals + Benefici Industrial ....................... 2.144.678,34 €
Total obres URBANITZACIO (sense IVA) ......oooeeeeeveveseeeean. 13.432.459,09 €

Altres obres a considerar

El desviament dels serveis existents, consistents, en 'ambit del sector, en una linia
eléctrica de tensidé mitja de doble linia, una de tensié mitja de linia simple, una xarxa de
linies eléctriqgues de tensid baixa, una canonada de transport, d’aigua potable, i varies
linies de telefonia fixa, s’ha detallat i inclds en el projecte d’obres d’urbanitzacid. No hi ha,
per tant, altre cost a considerar.

AVALUACIO D’ALTRES DESPESES IMPUTABLES

D’acord amb l'article 7 de la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’'Urbanisme, que reconeix i
garanteix el repartiment equitatiu de beneficis i carregues derivats del planejament
urbanistic en el si de cadascun dels ambits d’actuacio, i d’'acord, aixi mateix, amb [l'article
114 de la mateixa llei, que determina quines son les despeses a carrec dels propietaris,
s’avaluen a continuacio les mateixes, sens perjudici d’'una més precisa concrecié en el
projecte de reparcel-lacié que s’haura de redactar, i encara, en la liquidacio definitiva que
s’haura d’aprovar un cop realitzada la transformacié urbanistica. Liquidacié que haura de
permetre la verificacio i acreditacié de I'import exacte de cada una d’elles.

Redaccio de plans i projectes

Treballs previs de topografia  .....ccccoeceveiieee e 7.200,00 €
Redaccid del planejament ... 68.200,00 €
Projecte d’obres d’urbanitzacio i DF de les obres .......ccccoevceveieneen. 380.000,00 €
Projecte d'urbanitzacié de lazonaverda .........cccooeveiiiieciceeiee, 45.000,00 €
Informe ambiental  .........ooo oo 2.800,00 €
Estudi geoteCNIC ..o 7.800,00 €
Projecte de reparcel-lacio ........cccocoevevr e, 36.000,00 €
Treballs de replanteig topografic de la reparcellacié ........................ 3.600,00 €

550.500,00 €
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Formalitzacié juridica de la reparcel-lacié, honoraris i gestio

Despeses registrals (certificats i noves inscripcions) — .......cccceceeuees 7.800,00 €
Despeses NOtaNals — ...oc.ooeeeeecece e 4.200,00 €
U] o] [Te= (o3 T0] o = 3.000,00 €
Honoraris juridics (bases i estatuts, assessorament, etc.)  ............ 45.000,00 €
Despeses de gestio, del proces i de les obres a executar ................. 64.000,00 €

124.000,00 €
Indemnitzacions

S’avaluen les indemnitzacions de les construccions, obres, instal-lacions i plantacions
gue sera precis enderrocar o retirar per a I'execucié del Pla. Aquestes quantitats sén una
estimacié no utilitzable com a determinacié del Pla per a fixar valors unitaris. Cada
indemnitzacié s’haura de calcular i justificar per separat en el projecte de reparcellacio,
atenent a les seves circumstancies especifiques.

Edificacions : aproximadament 4.111,00 10 DT 1.109.970,00 €
Basses (15), pous (11) i PISCINES (7) ...ccvevrerrerieniieieeeeeeeee e 56.000,00 €
Tanques : aproximadament 3.000,00 M .....ccoovievievce e, 48.000,00 €
Arbres : aproximadament 3.840,00 U ....cccoccvveiececceereee e 364.800,00 €

Total e 1.578.770,00 €

Aquest concepte no es considera un cost a afegir als altres costos de la transformacio
urbanistica. El paguen i cobren els propietaris de sol entre ells, i com en el cas de les
diferéncies d’adjudicacio, si n’hi hagués, es neutralitza ell mateix.

Total de les altres despeses imputables

Redaccid de plans i projectes ..., 550.500,00 €
Despeses juridiques, registrals, notarials i de gestio ........cccccveveneen. 124.000,00 €
TOTAL D’ALTRES COSTOS IMPUTABLES ... 674.500,00 €
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3.33

COSTOS TOTALS DE LA TRANSFORMACIO URBANISTICA

Els costos totals previsibles, de la transformacié urbanistica del sector sén, segons el
gue s’ha detallat anteriorment:

Pressupost de les obres d'urbanitzacidé ..., 13.432.459,00 €
Altres despeses imputables ..o 674.500,00 €
Total (SENSE IVA) e 14.106.959,00 €

Import que suposa els seglients valors de repercussio mitja:
- Sobre el metre quadrat de sol brut:
14.106.959,00 / 276.026,70 m?

51,11 €/m?

- Sobre el metre quadrat de sol net:

14.106.959,00 / 124.212,02 m? 113,57 €/m?

- Sobre el metre quadrat de sostre:
14.106.959,00 / 109.289,67 m?

129,08 €/m?

- Sobre habitatge tipus:

(per a aquest calcul, s’ha considerat que cada local és
equivalent, en superficie i en valor en venda a un
habitatge i que cada habitatge porta associada la seva
plaga d’aparcament).

14.106.959,00 / 1.456,00 unitats = 9.688,85 €/u

- Sobre habitatges tipus, sense comptar els de proteccio
publica:

(mateixes consideracions anteriors)

14.106.959,00 / 1.180,00 unitats = 11.955,05 €/u
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3.4

ESTUDI | JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT DEL PLA

Per acomplir amb el principi d’equilibri entre drets i obligacions que exigeix la legislacio
urbanistica, és imprescindible assegurar la viabilitat econdmica del planejament que I'ha
de fer possible; de la mateixa manera que el principi de la justa distribucié de beneficis i
carregues s’assegura amb el projecte de reparcel-lacié, en aquest cas, de la modalitat
de compensacio basica.

Basicament, la viabilitat econdmica del planejament que ens ocupa es pot verificar si
posem en relacio tots els costos de produccid dels bens immobiliaris, amb el valor final
del producte immobiliari acabat; és a dir, el valor de mercat dels habitatges i locals, i si
d’aquest procés se’n dedueix un correcte equilibri economic.

Feta aquesta introduccid, dues consideracions prévies :

1. Calcular tots els costos de produccio significa introduir el valor del sol en el seu estat
previ al procés urbanitzador.

L’estudi econdmic i financer s’estructura, per tant, de forma que a partir del preu de
mercat del sol urbanitzable en el seu estat inicial, que pot ser determinat, addicionar-li
els diferents costos que intervenen en l'elaboracié del producte final: urbanitzacio,
projectes, edificacio, gestio, interessos financers, benefici del capital immobilitzat, etc;
d’aquesta manera la viabilitat econdmica es podra avaluar en comparar-lo amb el
valor de mercat del producte immobiliari. Valor de mercat que encara que no esdevé
una dada inquestionable, si que es pot considerar com a raonable i suficientment
contrastat.

2. Tot l'estudi es fa en euros constants, és a dir, amb els preus i valors corresponents a
la data de la formulacio del pla.

Calcul del valor de produccié del sol urbanitzat

El valor unitari del sol urbanitzable en el sector pot situar-se, actualment, a I'entorn de
156,00 €/m?; aixd comporta que el valor del sol aportat pels propietaris de tot el sector
assoleix la quantitat de :

148,00 €/m? x 273.22417 m* = 40.437.177,00 €
A aquest valor, cal addicionar, els costos especifics d’'urbanitzacio, aixi com els altres
costos associats i imputables als propietaris, d’'acord amb el que determina l'article 114
de la Llei 2/2002, d’'Urbanisme.

Segons els calculs anteriorment elaborats, la quantitat a consignar per aquests
conceptes és de :

Costos d’'urbanitzacid ...coceeeeeeeee 13.432.459,00 €
Altres costos imputables — .......c.ccceecvenee 674.500,00 €
Total ... 14.106.959,00 €
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Per tant, el valor del sol més els costos d’urbanitzacié i assimilables és :

Valordel sOl e 40.437.177,00 €
Cost de la urbanitzacid i altres  ............... 14.106.959,00 €
Total .o 54.544.136,00 €

Tota vegada que el termini d’execucio de les obres es preveu de 2 anys i les despeses
es sufragaran linealment en varies quotes, les despeses financeres es poden estimar en
un 6 % sobre totes les corresponents a la urbanitzacié sense les indemnitzacions,
considerant aquest total, immobilitzat durant un any. Per tant la despesa financera
s’estimaen:

54.544.136,00 x 0,06 = 3.272.648,00 €

Consequientment, el valor de produccié dels solars urbanitzats és :

valor del sOl + costos de transformacio + despeses financeres

40.437.177,00 € + 14.106.959,00 + 3.272.648,00 € = 57.816.784,00 €

Calcul del valor de produccié de les edificacions

Costos de construccié del sostre d’habitatge de renda lliure : 721 - €/m?

Costos de construccié del sostre d’habitatge de prot. publica : 540,- €/m?

Costos de construccio del sostre de locals comercials : 361,- €/m?

Costos de construccié del sostre d’aparcament soterrat : 361,- €/m?

Habitatge de renda lliure :82.500,- m*> x 721- €m* = 59.482.500,- €

Habitatge de proteccié piblica : 20.700,- m? x 540,-€/m? =  11.178.000,- €

Locals comercials : 6.000,-m* x 361,-€/m*> =  2.166.000,-€

Aparcaments : 34.704,-m? x 361-€/m? = 12.528.144-€
85.354.644,- €

Les despeses associades ala construccio de les edificacions es quantifiquen com un
15 % de les despeses d’edificacio (honoraris técnics, llicencies, legalitzacions, etc.).

Valor de produccié de les edificacions :

85.354.644,-€ x 1,15 = 98.157.841,- €
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Calcul del valor en venda del producte immobiliari

De les prospeccions de mercat fetes en motiu d’aquest estudi, aixi com de I'examen
d’estudis similars, actualment a tramit en I'Ajuntament de Salou, se n’ha després
'adopcio dels seglients valors en venda :

€/m?” util €/m” constr.
Vv de I'habitatge de renda lliure 2.400,00 1.920,00
Vv de 'habitatge de protecc. publica 1.012,41 809,93
Vv del local comercial 2.400,00 1.920,00
Vv de la plaga d’aparc. renda lliure 15.000,00 €/ unitat
Vv de la plaga d’aparc. protec. publica 12.000,00 €/ unitat
Habitatges renda liiure : 82.500,00 m* x 1.920,00 €/m? = 158.400.000,00 €
Habitatges proteccié publica : 20.700,00m? x 809,93 €/m? = 16.765.551,00 €
Locals comercials : 6.000,00m? x 1.920,00 €/m? = 11.520.000,00 €
Aparcaments renda lliure : 1.160,00 u x 15.000,00€/u = 17.400.000,00 €
Aparcaments protec. publica : 276,00 u x 12.000,00€/u =  3.312.000,00 €
Total del valor en venda : 207.397.551,00 €
Balanc de I'operacio
Costos totals de produccié :  sOl urbanitzat 57.816.784,00 €
edificacid 98.157.841,00 €
Total 155.974.625,00 €
Valor total en venda : 207.397.551,00 €
Balang inicial : 155.974.625,00 / 207.397.551,00 = 0,752

Benefici aparent :1-0,752 = 0,248 : el 24,80 % del valor total aportat

Haura de ponderar-se aquest resultat aparent, en funcié de la cessio obligatoria del 10
% de I'aprofitament a '’Ajuntament :

Els propietaris del sector aporten als costos de produccié :

100 % del valor del SOl ........ccoceeeeieeee e 40.437.177,00 €
90 % de la resta dels costos de produccio ..........ccccuveuneneen. 103.983.703,00 €
144.420.880,00 €
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| el valor en venda de I'aprofitament apropiable és el 90 % del total :

Vv apropiable : 207.397.551,00 x 0,9 = 186.657.796,00 €
Balang real : 144.420.880,00/ 186.657.796,00 = 0,774
Benefici resultant : 1-0,774 = 0,226 : el 22,60 % del valor total aportat

Consegqiientment, resta garantida la viabilitat economica del pla.

Salou, octubre de 2005

Els técnics redactors

Miquel Orriols i Mas, Arquitecte Joaquim Obon i Dosdad, Arquitecte
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4. ANNEX A LA MEMORIA :
DOCUMENT DE COMPROMISOS | GARANTIES
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DOCUMENT DE COMPROMISOS | GARANTIES

Es confegeix aquest Document en compliment de I'art. 97.1 de la Llei 2/2002, de 14 de marg,
d’Urbanisme, que determina, per als plans urbanistics derivats d'iniciativa privada, a més dels
continguts establerts amb caracter general, la incorporacié de documentacié especifica referida a:

a) L'estructura de la propietat del sol afectat.

b) La viabilitat econdmica de la promocié.

c) Els compromisos que s’adquireixen.

d) Les garanties de compliment de les obligacions contretes.

Els punts a) i b) es contenen en el document técnic del Pla parcial urbanistic. Els punts c) i d) es
contenen en el present annex.

COMPROMISOS

1. Constitucié de la Junta de Compensacio.

Els propietaris de I'ambit del Sector 05, Emprius Sud, i quina relacié s’inclou, prenen la
iniciativa de formular el Pla parcial urbanistic del Sector 05, Emprius Sud, en virtut de les
facultats que els hi atorga l'art. 96 de la Llei 2/2002, d’Urbanisme, i adopten com a sistema
d’actuacido més idoni el de reparcel-lacio, modalitat de compensacio basica, previst en el Pla
d’Ordenacié Urbanistica de Salou. Aixi es determina en la Memoria de Gestié del Document
de Planejament aprovat inicialment per la Junta de Govern Local, de 'Ajuntament de Salou
en sessio ordinaria duta a terme el dia 18 d’octubre de 2004.

A tal efecte s’ha constituit i aprovat inicialment per la Junta de Govern Local de I'Ajuntament
de Salou, en la sessi6 ordinaria duta a terme el dia 17 de desembre de 2004 la Junta de
Compensacio del Sector 05, Emprius Sud, havent-se aprovat també a la mateixa sessio els
Estatuts i Bases d'Actuacio.

2. Execucio de les obres i serveis.

Executaran al seu carrec, i en el termini establert al Pla Parcial, les obres d'urbanitzacio i la
implantacié dels serveis tal i com es defineixen en el planejament formulat, i tal com es
concretin en els projectes d’urbanitzacié que s’incorporin al planejament, d’acord amb el que
s’estableix en els articles 11 i 12 del Reglament parcial de la Llei 2/2002, d’Urbanisme.

Aquest compromis inclou, amb el cost de les obres d’'urbanitzacio, el cost de projectes,
legalitzacions i drets de connexi6 de les xarxes publiques.

Sens perjudici de que la Junta reclami a 'Ajuntament la part corresponent al 10% de
l'aprofitament urbanistic que se li adjudicara, i a les companyies de serveis, el rescabalament
de la part que, segons la reglamentacio especifica, no hagi d’'anar a carrec dels usuaris.

Les esmentades obres seran supervisades pels Serveis Técnics Municipals de I'Ajuntament
de Salou, a fi i efecte que en quedi assegurada i garantida la correcta execucié i siguin
degudament rebudes per 'Ajuntament.
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3. Cessio dels sols.

Mitjancant el projecte de reparcellacié corresponent, s’identificaran, s’adjudicaran i es
registraran a nom de I'Ajuntament:

- Els sols de domini public que en virtut de I'aprovacié definitiva del planejament urbanistic,
restin qualificats com a sistemes: viari, d’espais lliures publics, d’equipament public i de
serveis técnics.

- Els sols patrimonials en els que es concreti el 10% de I'aprofitament urbanistic del sector.

Tots ells lliures de carregues, i en el cas dels sistemes viaris, d’espais lliures publics, i de
serveis técnics, s’hiimplantaran, les obres i serveis d’urbanitzacié.

4. Cessio de les obres i serveis d’'urbanitzacio.

Totes les obres d'urbanitzacié i d’implantacié dels serveis urbanistics seran cedides a
Ajuntament per a que n’exerceixi la titularitat i en faci la gestié que cregui oportuna.

5. Execuci6 d'obres fora d’ambit.

Aixi mateix s'executaran i es cediran a 'Ajuntament les obres d'urbanitzacié fora de I'ambit
del sector que siguin necessaries per a la connexid viaria amb I'Avinguda de la Segregacié
pel nord. També les connexions fora d’ambit dels serveis urbanistics.

També s’avalua i es posa a disposici6 al cost de les connexions viaries que han de travessar
la via del ferrocarril cas que aquesta desaparegui.

L’Ajuntament haura de facilitar, per al correcte compliment d’aquest compromis, la
disponibilitat del sol necessari 0, eventualment, de les servituds d’aqlieducte.

6. Conservacio de les obres d'urbanitzacio.

Els propietaris conservaran, al seu carrec, les obres d'urbanitzacié i els serveis, en tant
aquestes no siguin recepcionades per I'Ajuntament. Aquesta recepcié es fara, per part
d’aquest, en el moment que, havent-se comunicat 'acabament de la totalitat de les obres,
s’hagi comprovat la suficient i correcta execucié de les mateixes.

7. Trasllat de compromisos.

En les transmissions que es facin de sol, de parcel-les resultants o de drets urbanistics, es
fara constar I'existéncia de la Junta de Compensacié, I'adhesié del nou o nous titulars a la
mateixa, i els compromisos inclosos en aquest document, en tant aquests no s’hagin extingit i
la Junta no s’hagi dissolt.

GARANTIES

1. Com a garantia del compliment d’'aquests compromisos enumerats en I'apartat anterior, la
Junta de Compensacio i si no hagués estat encara legalment inscrita en el registre oficial
d’entitats urbanistiques col-laboradores, tots els propietaris conjunta i proporcionalment,
dipositaran en I'Ajuntament de Salou, aval bancari per I'import del 12% del cost total de les
obres d'urbanitzacié i d'implantacié dels serveis, segons lavaluacid6 econdmica més
actualitzada de les que figurin en la documentacié aprovada.
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2. Aquest diposit es fara, en qualsevol cas, amb caracter previ a la publicacié de l'aprovacio
definitiva del Pla parcial urbanistic, i per tant de la seva executivitat.

3. La garantia econdmica citada en l'apartat 1, respondra també de les sancions economiques
que, eventualment, es puguin imposar a la Junta per raé d’infraccions urbanistiques en
matéria d’execucioé d’obres d’urbanitzacid, i de les indemnitzacions que correspongui satisfer.

De ser executades per aquests conceptes, les quantitats afectades s’hauran de reposar.

Salou, maig de 2005

EDIFICIOS Y CHALETS NUEVA
CATALUNA, S.A.

VALLEHERMOSO DIVISION
PROMOCION S.A.U.

KADEKILO, S.L.

BETTINA, S.A.
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