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propostes pelpropostes pelpropostes pelpropostes pel    desenvolupament urbanístic desenvolupament urbanístic desenvolupament urbanístic desenvolupament urbanístic de diverses finques situades a tarragona, ade diverses finques situades a tarragona, ade diverses finques situades a tarragona, ade diverses finques situades a tarragona, al sector l sector l sector l sector delimitat al sud pdelimitat al sud pdelimitat al sud pdelimitat al sud pel el el el 
nucli de sant pere i sant pau, al nord pel nucli delsnucli de sant pere i sant pau, al nord pel nucli delsnucli de sant pere i sant pau, al nord pel nucli delsnucli de sant pere i sant pau, al nord pel nucli dels    hostalets hostalets hostalets hostalets i i i i a l’oest per l’entorn de l’aqüeducte de les ferreresa l’oest per l’entorn de l’aqüeducte de les ferreresa l’oest per l’entorn de l’aqüeducte de les ferreresa l’oest per l’entorn de l’aqüeducte de les ferreres        

    

    

    

    

    

    

    

    

memòria d’intememòria d’intememòria d’intememòria d’intencionsncionsncionsncions::::    

    

a partir de l’anàlisi de les preexistències territorials de l’àrea objecte de la proposta, es planteja la delimitació 
d’un sector de sòl urbanitzable de superfície aproximada 235 has. 

 

per tal de poder respondre idòniament als diferents requeriments de les diferents àrees limítrofes al sector, és 
convenient presentar la proposta de l’esmentat sector diferenciant dos àmbits: 

-un primer àmbit situat al nord del nucli de sant pere i sant pau 

-un segon àmbit situat entre el sud del nucli dels hostalets i el límit del parc del aqüeducte de les ferreres / 
pont del diable 

    

a partir d’aquest criteri inicial hem estudiat cadascun dels àmbits amb l’objecte de poder plantejar una proposta de 
delimitació i ordenació d’un sector de sòl urbanitzable destinat principalment a ús d’habitatge que permeti un 
desenvolupament urbanístic sostenible, tot concentrant els desenvolupaments edificatoris en continuïtat amb les 
trames urbanes existents (nucli de sant pere i sant pau i nucli dels hostalets), i mantenint entre ells, com a sistema 
d’espais lliures, la gran extensió de sòl lliure d’urbanització que forma part de la anella verda de tarragona. 

 

la delimitació del sector i la seva posterior gestió urbanística per mitjà del sistema de reparcel·lació permetrà el 
plantejament de dos creixements residencials en continuïtat amb la ciutat existent, completant i millorant els nuclis 
de sant pere i sant pau i dels hostalets, amb la creació de nous equipaments públics i la incorporació al patrimoni 
municipal, mitjançant cessió gratuïta, de aproximadament 200 has d’espais lliures dins de l’àmbit de la anella verda. 



 

 

 

àmbit nord del nucli de sant pere i sant pau:àmbit nord del nucli de sant pere i sant pau:àmbit nord del nucli de sant pere i sant pau:àmbit nord del nucli de sant pere i sant pau:    

    

al nord del nucli residencial de sant pere i sant pau la topografia marca clarament el límit natural de les 
edificacions, al punt més alt de la vesant sud de la colina. 

 

entre el final de les edificacions actualment existents i l’autopista resta un àmbit d’aproximadament 35 has; dins 
d’aquest àmbit existeix una franja a tocar de la carena, encarada a la vesant sud, susceptible de recollir una línia de 
construccions molt ben orientades i accessibles des dels carrers existents.  

 

el model urbanístic que originà al seu moment el creixement del barri està clarament obsolet, pel que cal repensar 
les possibles implantacions amb nous criteris tipològics i amb paràmetres de sostenibilitat actualitzats.  l’existència 
d’aquesta franja tècnicament òptima per edificar és gran una oportunitat per  contribuir a la necessària regeneració 
del barri creant un nou conjunt residencial modèlic, que permeti tant la natural recol·locació de les noves 
generacions d’actuals habitants del sector com la incorporació de nou vinguts.  

 

una primera aproximació tipològica suggereix la possibilitat de desenvolupar uns edificis lineals de planta baixa + 5, 
de una crugia de aprox 15 m, amb aparcaments soterrats, ordenació dels accessos en passeres a la cara nord i 
habitatges a la cara sud.  aquestes tipologies tenen molt baixa repercussió de nuclis d’escala i espais servidors, el 
que  afegit a una baixa repercussió de cost del sòl permet plantejar habitatges de baixos costos de construcció i al 
hora de gran qualitat d’il·luminació, ventilació i orientació.   

 

un punt concret de la esmentada franja edificable resulta, a criteri del sota signant, idoni per ubicar un edifici 
residencial singular en alçada, que proposem de planta baixa + 15 plantes. d’altra banda, entre aquest edifici-torre i 
l’existent camp de futbol s’ha previst una reserva de sòl per equipaments.   

 

la solució proposada haurà de ser un acabament del barri en la seva franja nord, i una fita regeneradora de la 
imatge del sector arribant a tarragona per l’autopista.  

 

la proposta contempla la qualificació de sòl per a situar els edificis residencials i els equipaments públics a la franja 
de carena, destinant a espais lliures la resta de l’àmbit.  



 

 

 

 

 

 

 

    

àmbit sud del nucli dels hostaletsàmbit sud del nucli dels hostaletsàmbit sud del nucli dels hostaletsàmbit sud del nucli dels hostalets::::    

 

aquest àmbit, limítrof dins del terme municipal de tarragona amb el municipi dels pallaresos, demanda clarament un 
acabament urbanístic que finalitzi els actuals vials incomplerts. al sud de les edificacions existents hi ha una gran 
àrea de terreny amb una topografia suau i òptimament orientada; és un territori idoni per ubicar un conjunt 
residencial que pot esdevenir modèlic; proposem una corona residencial amb dues tipologies compatibles i 
complementàries, a desenvolupar conforme a paràmetres de màxima sostenibilitat.  

 

en aquesta àrea proposem dues agrupacions d’habitatges, una a cada banda d’un nucli central on es reserva una 
important superfície de sòl per equipaments públics; ambdues agrupacions estan projectades per esser desenvolupats 
per promotors, fugint de propostes parcel·làries de petites propietats molt difícilment sostenibles i sense demanda:  

-a la banda est de l’àmbit preveiem ubicar habitatges unifamiliars en filera, de baix cost i amb un alt gran 
potencial de qualitat;     

-a la banda oest ubiquem una sèrie d’edificis lineals de planta baixa + 3 plantes, també amb solucions de baix 
cost de construcció i molt bona qualitat de vida.    

 

el model plantejat és una solució sostenible, amb molt baixa repercussió d’infraestructures, i el conjunt resultant 
té una concentració més que suficient per fer sostenibles els serveis de manteniment i transport públic .  es preveu el 
soterrament d’un tram de aproximadament 1.3 km de les línies elèctriques que actualment creuen el territori. 

 

la proposta contempla la qualificació del sòl necessari per equipaments públics que completi les carències del 
sector, i no només és absolutament compatible amb la anella verda prevista a l’ordenament territorial, sinó que 
contribuirà a la seva materialització per quant, com ja s’ha assenyalat, els terrenys que s’hi comprenen formen part 
del sector proposat i seran cedits gratuïtament a l’ajuntament de tarragona.   



    

            

    

    conclusions:conclusions:conclusions:conclusions:    

    

 
la ordenació proposada  -franja carenera de st pere i st pau i àrea sud dels hostalets-  completa les agrupacions 
urbanes existents, actualitzant-les amb unes noves agrupacions residencials que responen a la creixent demanda 
d’habitatge de cost assumible.  
 
  
les dues implantacions estan òptimament localitzades des dels punts de vista de la topografia, de la orientació i de 
la connectivitat i accessibilitat.  

 

la proposta contempla la cessió del sòl per a nous equipament públics, així com el sòl que conforma l’anella verda, 
que s’haurà de convertir en un gran parc urbà públic extensió del parc del aqüeducte de les ferreres. 

 

així mateix es preveurà la cessió del sòl privat ocupat actualment pel pas sota l’autopista que resol la connexió del 
nucli de sant pere i sant pau amb els parcs.   

 

paràmetres aproximats resultants de la proposta: 

-superfície total del sector:     235 has 
-edificabilitat resultant:           0,068 m2 sostre / m2 sòl 
-ocupació resultant:                 0,020 m2 / m2 sòl 
-densitat del sector:                7,76 habitatges / ha 
-sòl públic resultant:               228 has  
-sòl privat resultant:                   7 has  

 

 

 

 

gener 2023                                                                                                                           alfred vives, arquitecte 

A  V  A    A  V  A    A  V  A    A  V  A    alfred vives arquitecte alfred vives arquitecte alfred vives arquitecte alfred vives arquitecte         ·   (+34)  689 123 334 ·   (+34)  689 123 334 ·   (+34)  689 123 334 ·   (+34)  689 123 334         · · · ·         vivestorrents@coac.netvivestorrents@coac.netvivestorrents@coac.netvivestorrents@coac.net 



    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

antecedentsantecedentsantecedentsantecedents    







    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

proposta generalproposta generalproposta generalproposta general    
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àmbit carener sant pere i sant pauàmbit carener sant pere i sant pauàmbit carener sant pere i sant pauàmbit carener sant pere i sant pau    



    

    

àmbit carener sant pere i sant pauàmbit carener sant pere i sant pauàmbit carener sant pere i sant pauàmbit carener sant pere i sant pau    

    

    

objectiusobjectiusobjectiusobjectius    a assolira assolira assolira assolir::::    

 

al carener de sant pere i sant pau, tal com hem exposat a la memòria general, existeix una franja on és viable 
construir habitatges molt ben orientats i òptimament comunicats.  aquest àmbit és fàcilment accessible també des de 
fora del barri, el que evita carregar de trànsit el nucli central de sant pere i sant pau.  els habitatges que es 
proposen tenen una òptima orientació, una absoluta connexió amb el barri i una accessibilitat fàcil des de l’exterior, i 
les solucions previstes permeten donar resposta a la evident necessitat social d’habitatges de cost assumible.   

d’altra banda, la visibilitat privilegiada d’aquest carener el converteix en una molt bona oportunitat per regenerar i 
actualitzar la imatge de la ciutat arribant per l’autopista des del nord.  la proposta modifica i modernitza 
radicalment tota la visió actual del barri; la ubicació d’una torre potent que concentri l’atenció contribueix a 
remarcar aquest objectiu.  

la cessió gratuïta a l’ajuntament de tarragona dels terrenys de la franja que resta entre el carener i l’autopista 
permetrà convertir-la en un parc urbà connectat amb la anella verda i amb el parc de l’aqüeducte de les ferreres, 
mitjanant l’existent pas sota l’autopista.  

l’àmbit proposat inclou els terrenys necessaris per resoldre l’acabament del nucli de  sant pere i sant pau per la 
seva banda nord, dotant al barri de nous habitatges econòmicament accessibles i d’un nou parc urbà amb connexió per 
vianants amb els parcs de l’altra banda de l’autopista. 

        

solucionssolucionssolucionssolucions    proposadesproposadesproposadesproposades::::    

 

la implantació proposada parteix del fet de que l’actual vial perimetral existent al nord del barri dona 
majoritàriament accés a habitatges a una sola banda; resulta evident que, aprofitant-lo i completant-lo, pot donar 
accés als edificis que proposem, el que optimitza a l’hora els costos de manteniment del esmentat vial.  al costat del 
camp de futbol, actualment punt neuràlgic del nord del barri,  es preveu una reserva de sòl per equipaments. 

les solucions tipològiques projectades tenen com objectiu resoldre habitatges amb bona qualitat espaial i bona 
orientació i ventilació, amb programes de ús aptes per famílies, i amb costos molt assumibles que permetin oferir-los a 
preus molt competitius.  s’hauran de desenvolupar incorporant solucions contemporànies i sostenibles, cercant 
aproximar-se a la autosuficiència energètica.   



    

descripció de la proposta i paràmetres resultantsdescripció de la proposta i paràmetres resultantsdescripció de la proposta i paràmetres resultantsdescripció de la proposta i paràmetres resultants::::    

 

ordenant les edificacions segons els criteris exposats anteriorment es proposen:  

· 6 edificis lineals de planta baixa + 5 plantes, amb totes les plantes destinades a habitatge i aparcament soterrat. 
els edificis resultants tenen entre 72 i 144 habitatges, amb un total de 636 habitatges, cadascun de 75m2c + 
14m2terrassa +aparcament + traster 

.una torre de planta baixa comercial + 15 plantes de 7 habitatges cadascuna i aparcament soterrat, amb un total 105 
habitatges de entre 84m2c  i 88m2c +11m2terrasses cadascun +aparcament 

.una reserva de sòl per equipaments de 3.300 m2c per planta. 

 

totals àmbit carener sant pere i sant pautotals àmbit carener sant pere i sant pautotals àmbit carener sant pere i sant pautotals àmbit carener sant pere i sant pau::::    

- superfície de l’àmbit: 35 hassuperfície de l’àmbit: 35 hassuperfície de l’àmbit: 35 hassuperfície de l’àmbit: 35 has    

- total habitatges: 741total habitatges: 741total habitatges: 741total habitatges: 741        

                                                                                                            repartits repartits repartits repartits aprox aprox aprox aprox en:en:en:en:    

                                                                                                                                                habithabithabithabitatges en edificis lineals de pb+5:  636atges en edificis lineals de pb+5:  636atges en edificis lineals de pb+5:  636atges en edificis lineals de pb+5:  636    

                                                                                                                                                                            per habitatge: 75m2c +terrassa +pk + trasterper habitatge: 75m2c +terrassa +pk + trasterper habitatge: 75m2c +terrassa +pk + trasterper habitatge: 75m2c +terrassa +pk + traster    

                                                                                                                                                habitatges en torre de pb+15: 105habitatges en torre de pb+15: 105habitatges en torre de pb+15: 105habitatges en torre de pb+15: 105    

                                                                                                                                                                            per habitatge: per habitatge: per habitatge: per habitatge: entre 84m2c i 88 m2c +terrassa +pkentre 84m2c i 88 m2c +terrassa +pkentre 84m2c i 88 m2c +terrassa +pkentre 84m2c i 88 m2c +terrassa +pk    

                                                                                                                                                                            + planta baixa comercial+ planta baixa comercial+ planta baixa comercial+ planta baixa comercial    

- total m2 construïts sobre rasant:  total m2 construïts sobre rasant:  total m2 construïts sobre rasant:  total m2 construïts sobre rasant:  63.000 + terrasses63.000 + terrasses63.000 + terrasses63.000 + terrasses    

                                                                                                    repartits repartits repartits repartits aprox aprox aprox aprox en:en:en:en:    

                                                                                                                                                edificis lineals: edificis lineals: edificis lineals: edificis lineals: 55551111.000 m2c + terrasses.000 m2c + terrasses.000 m2c + terrasses.000 m2c + terrasses    

                                                                                                                                                torre (incloent pb): 1torre (incloent pb): 1torre (incloent pb): 1torre (incloent pb): 12222.000  m2c + terrasses.000  m2c + terrasses.000  m2c + terrasses.000  m2c + terrasses    

- m2 comercial a pb torre: 650m2 comercial a pb torre: 650m2 comercial a pb torre: 650m2 comercial a pb torre: 650    

- reserva per equipaments:  3.300 m2 per plantareserva per equipaments:  3.300 m2 per plantareserva per equipaments:  3.300 m2 per plantareserva per equipaments:  3.300 m2 per planta    

- ocupació ocupació ocupació ocupació en planta en planta en planta en planta edificacions incloent equipaments: 12.600 m2 = edificacions incloent equipaments: 12.600 m2 = edificacions incloent equipaments: 12.600 m2 = edificacions incloent equipaments: 12.600 m2 = 0,036 m2/m20,036 m2/m20,036 m2/m20,036 m2/m2slslslsl    

                                                                                                            + ocupació estimada vials i recorreguts urbans: 5.000 m2+ ocupació estimada vials i recorreguts urbans: 5.000 m2+ ocupació estimada vials i recorreguts urbans: 5.000 m2+ ocupació estimada vials i recorreguts urbans: 5.000 m2    

- cecececessions aproximades per parc urbà: ssions aproximades per parc urbà: ssions aproximades per parc urbà: ssions aproximades per parc urbà: 33 has33 has33 has33 has    
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ààààmbit sud dels hostaletsmbit sud dels hostaletsmbit sud dels hostaletsmbit sud dels hostalets    



    

àmbit àmbit àmbit àmbit sud dels hostaletssud dels hostaletssud dels hostaletssud dels hostalets    

    

    

objectius a assolir:objectius a assolir:objectius a assolir:objectius a assolir:    

 

entre el sud del nucli dels hostalets i la anella verda prevista al planejament urbanístic existeix una gran franja de 
terreny orientada a sud, idònia per edificar habitatge, directament accessible per carretera des del exterior del nucli 
urbà.  queda limitada al sud per la traça del gasoducte. 

aquest àmbit és travessat per una línia elèctrica aèria, que a la actuació proposada és previst soterrar.  

la creació del nou conjunt d’habitatges proposat completa un teixit suburbà ara inacabat, i s’ha projectat amb una 
mida i densitat suficients per fer sostenibles els transports, recollides d’escombreries i altres serveis necessaris, 
optimitzant a l’hora les despeses per serveis ara existents al propi àmbit i també a les implantacions properes com 
rodolat del moro. 

l’àmbit inclou aprox 200 has de terreny entre sud del nucli dels hostalets, l’autopista, el parc de l’aqüeducte de 
les ferreres i el rodolat del moro; contempla la cessió gratuïta a l’ajuntament de tarragona dels terrenys que 
conformen el gruix de la anella verda prevista al planejament, incloent el pas sota l’autopista que possibilita la 
connexió per vianants amb el nucli de sant pere i sant pau, creant així un gran parc urbà útil a tota l’àrea nord de 
tarragona. 

 

solucions proposades:solucions proposades:solucions proposades:solucions proposades:    

 

la implantació proposada es recolza en l’actual vial perimetral existent al sud del hostalets, que dona 
majoritàriament accés a habitatges a una sola banda;  aprofitant-lo i completant-lo amb nous vials secundaris es dona 
accés als habitatges unifamiliars i edificis plurifamiliars proposats, el que optimitzarà a l’hora els costos de 
manteniment del esmentat vial.  

a tocar l’equipament existent es proposa una reserva de sòl per nous equipaments; aquesta agrupació de serveis és 
previst que esdevingui un punt central del nou conjunt residencial, que haurà de concentrar també els punts de 
recollida de transports públics. 

les dues diferents solucions tipològiques proposades  -habitatges unifamiliars en filera i edificis lineals de planta 
baixa +3 plantes i aparcament soterrat- tenen com objectiu comú oferir habitatges amb bona qualitat espaial i bona 
orientació i ventilació, amb programes de ús aptes per famílies, i amb costos molt assumibles que permetin promoure’ls 
a preus molt competitius.  s’hauran de desenvolupar incorporant solucions contemporànies i sostenibles, cercant 
aproximar-se a la autosuficiència energètica.  



descripció de la proposta i paràmetres resultantsdescripció de la proposta i paràmetres resultantsdescripció de la proposta i paràmetres resultantsdescripció de la proposta i paràmetres resultants::::    

 

es preveuen dues grans zones amb dos diferents tipus d’habitatge, ordenats d’acord amb el més idoni segons la 
topografia del terreny:                                                                                                                                                         

·al est de la implantació s’han projectat un seguit d’habitatges unifamiliars en filera, agrupats de forma que l’accés 
dels vehicles es produeix per carrers alterns.  es tracta de habitatges de dues plantes i jardí, agrupats en petites 
filers amb un total de 244 habitatges, cadascun amb 88 m2 construïts + jardí amb aparcament.   hem desenvolupar 
una tipologia complementària mixta de tallers o locals a planta baixa amb habitatge a la planta superior, apta per 
acollir activitats professionals de petits autònoms, a ubicar a punts estratègics dins d’aquest mateix sector.                          

.al oest de l’àmbit s’han previst 13 edificis plurifamiliars totalment destinats a habitatge, de planta baixa + 3 plantes 
i aparcament soterrat. els edificis resultants tenen entre 40 i 104 habitatges, amb un total de 840 habitatges, 
cadascun de 75m2c + 14m2terrassa +aparcament + traster. 

.hem ubicat una reserva de sòl per equipaments de 4.000 m2c per planta. 

 

totals àmbit totals àmbit totals àmbit totals àmbit sud de els hostaletssud de els hostaletssud de els hostaletssud de els hostalets::::    

- superfície de l’àmbit: superfície de l’àmbit: superfície de l’àmbit: superfície de l’àmbit: 200200200200    hashashashas    

- total habitatges: total habitatges: total habitatges: total habitatges: 1.0841.0841.0841.084                                                                    

                        repartits aprox en:repartits aprox en:repartits aprox en:repartits aprox en:            habitatges en edificis lineals de pb+habitatges en edificis lineals de pb+habitatges en edificis lineals de pb+habitatges en edificis lineals de pb+3333:  :  :  :  840840840840    

                                                                                                                                                                                                                per habitatge: 75m2c +terrassa +pk + trasterper habitatge: 75m2c +terrassa +pk + trasterper habitatge: 75m2c +terrassa +pk + trasterper habitatge: 75m2c +terrassa +pk + traster    

                                                                                                                                                                                                habitatges habitatges habitatges habitatges unifamiliarsunifamiliarsunifamiliarsunifamiliars    pb+pb+pb+pb+1111: : : : 244244244244    

                                                                                                                                                                                                                per habitatge: entre 8per habitatge: entre 8per habitatge: entre 8per habitatge: entre 88888m2c i 88 m2c +m2c i 88 m2c +m2c i 88 m2c +m2c i 88 m2c +jardíjardíjardíjardí    

- total m2 construïts sobre rasant:  total m2 construïts sobre rasant:  total m2 construïts sobre rasant:  total m2 construïts sobre rasant:  90909090.000 + terrasses.000 + terrasses.000 + terrasses.000 + terrasses    

                                                                repartits aprox en:repartits aprox en:repartits aprox en:repartits aprox en:                edificis lineals: edificis lineals: edificis lineals: edificis lineals:     68686868....555500 m2c + terrasses00 m2c + terrasses00 m2c + terrasses00 m2c + terrasses    

                                                                                                                                                                                                habitatges unifamiliarshabitatges unifamiliarshabitatges unifamiliarshabitatges unifamiliars: : : :     21212121....555500  m2c + jardins00  m2c + jardins00  m2c + jardins00  m2c + jardins    

- reserva per equipaments:  reserva per equipaments:  reserva per equipaments:  reserva per equipaments:  4.0004.0004.0004.000    m2 per plantam2 per plantam2 per plantam2 per planta    

- ocupació en planta edificacions incloent equipaments: ocupació en planta edificacions incloent equipaments: ocupació en planta edificacions incloent equipaments: ocupació en planta edificacions incloent equipaments: 32323232....000000 m2 = 0,000 m2 = 0,000 m2 = 0,000 m2 = 0,016161616    m2/m2slm2/m2slm2/m2slm2/m2sl    

                                                                                                            + ocupació estimada vials i recor+ ocupació estimada vials i recor+ ocupació estimada vials i recor+ ocupació estimada vials i recorreguts urbans: reguts urbans: reguts urbans: reguts urbans: 15151515.000 m2.000 m2.000 m2.000 m2    

                                                                                                                                + estimació sòl per verd privat: 33.000 m2+ estimació sòl per verd privat: 33.000 m2+ estimació sòl per verd privat: 33.000 m2+ estimació sòl per verd privat: 33.000 m2    

- cessions aproximadcessions aproximadcessions aproximadcessions aproximadeseseses    per parc urbàper parc urbàper parc urbàper parc urbà: : : : 191919192 2 2 2 hashashashas    
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