Ajuntament d’Olot

MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON B
PLA PARCIAL LES FONTS

LLAR D’INFANTS LES FONTS
MPP-4

AREA D’ URBANISME
SERVEIS TECNICS MUNICIPALS

OLOT, NOVEMBRE 2006



Ajuntament d’Olot

MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON B PPARCIAL LES FONTS
LLAR D’INFANTS LES FONTS

INDEX
0] =5 OO
| MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA ..o,
LYY 1] OO
2. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT | PROMOCIO.........covveieeeeceeeeann.
3. NORMATIVA DE REFERENCIA. PLANEJAMENT VIGENT........cccoovue.....
4. ANTECEDENTS .. .ot nen s
1= ] =T =T RT
8. PROCEDENCIA........oomoeeeeeeeeeeeeeeeeeee e en s neeee s enanees
7. JUSTIFICACIO | OPORTUNITAT ...t
8. INFORME MEDIAMBIENTAL......coovuiveeeeeeeeeeseeeeeeeesseeee s
1. MEMORIA D’EXECUCIO......c..oieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e een s en s
1. ESTUDI ECONOMIC | FINANCER ........ooieceieeeeeeeeeeeeee e,
V. PLA D'ETAPES ...
V. NORMATIVA. ...t e e sn e s snnesnanesnaes
PLANOLS:
P1. AMBIT POLIGON B PP LES FONTS
P2. POLIGON B PP LES FONTS: ZONIFICACIO | USOS
ANNEX :

PLANOLS PROJECTE BASIC DE LA NOVA GUARDERIA



Ajuntament d’Olot

MODIFICACIO PUNTUAL POLIGON B PPARCIAL LES FONTS
LLAR D’INFANTS LES FONTS

l. MEMORIA INFORMATIVA | JUSTIFICATIVA

1. AMBIT

L’ambit de la present modificacié del Poligon B del Pla Parcial les Fonts comprén I'espai delimitat
pel riu Fluvia i la Ronda de les Fonts i qualificat pel Pla Parcial de les Fonts com a espai inclés
en el sistema d’equipaments comunitari-esportius. La superficie de 'ambit és de 7.701,21 m2.

La present modificacid no afecta la totalitat de I'ambit, només l'articulat de la zona qualificada
d’equipaments comunitari.

Els espais lliures i els equipaments publics es disposen concentrats majoritariament a la vora del
riu Fluvia, seguint el criteri de recuperacié i transformacié de les ribes del riu al llarg del seu pas

per la ciutat.

2. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT | PROMOCIO

Els sOls objecte d’aquesta modificacié puntual de Pla Parcial, sén propietat de I'Ajuntament

d’'Olot, que promou la present modificacié.
3. NORMATIVA DE REFERENCIA. PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent és el Pla d’Ordenacid Urbanistica Municipal, aprovat definitivament el 18
de juny de 2003 i en text refés el 25 de setembre de 2003 (DOGC 2 de febrer de 2004, nimero
4061) que classifica I'ambit com a sol urbanitzable delimitat.

Per al desenvolupament d’aquest ambit sén d’aplicacié les disposicions de la Modificacid del
Poligon B del Pla Parcial les Fonts, aprovat definitivament el 26 de setembre de 2001 (DOGC 17
de desembre de 2001, numero 3535). La vigéncia d’aquesta modificacié es recull a 'annex 2:

planejament i ordenacions de detall vigents del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal.

La Modificacié del Poligon B del Pla Parcial les Fonts assenyala per 'ambit on es vol implantar la

llar d’infants la qualificacié d’equipament comunitari-esportiu.
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4. ANTECEDENTS

El Pla parcial corresponent al sector de les Fonts prové del Pla General del 1982, que qualificava
els terrenys del sector com a Sector 4 dins el regim del sol urbanitzable programat. El Pla parcial
fou aprovat definitivament en data 17 de setembre de 1985.

En una primera revisié d’aquest planejament parcial, fou aprovada una modificacié puntual del
Pla general el 8 d’octubre de 1986 consistent basicament en I'exclusi6 de finques urbanes molt
consolidades i un reajustament en la situacié de I'equipament esportiu previst en el Pla general
per ajustar-lo més a la topografia i xarxa viaria interna del Pla parcial. Simultaniament, es tramita
una modificacioé del Pla parcial, aprovada definitivament el 8 d’octubre de 1986 amb I'objectiu
basic de permetre una gestié i desenvolupament més agil del Pla parcial. A banda de variar
solucions pel que fa als usos, alineacions, xarxa viaria i zonificacions es pretenia possibilitar una
rapida obtenciod dels terrenys i posterior execucié del vial Sant Jordi a més d’aquells subsectors
que volien un desenvolupament immediat. Aquesta modificacié puntual suposa una divisid

poligonal en tres sectors: poligons d’actuacié A,B i C.

Pel que fa al poligon B, s’inicia la seva reparcel-laci6 i s’aprova inicialment el 20 d’octubre de
1988 perod resta paralitzada la continuacié de I'aprovacio i posterior desenvolupament d’aquest
sector: amb la ordenacioé inicial del Pla parcial s’havia creat una concentracié de cessions i
vialitat a la banda sud, entre el cami de la Creu i el riu Fluvia, i la concentracié de sostre
edificable a la banda oest (poligon C), i es convertia aixi la gestio i desenvolupament del poligon
B en molt dificil; alguns propietaris consideraven les carregues molt elevades en relacié a

I'aprofitament privat, amb proporcions desiguals respecte als poligons A i C.

Amb aquesta situaci6 s’arriba a la Revisio del Programa d’actuacié del Pla general, que recolli
en el primer quadrienni la determinacié de desenvolupar el Poligon B, amb l'objectiu basic
d’executar la Ronda Fluvia i obtenir els terrenys ocupats per el Parc urba de vora el riu. Tot i aixi,
fins al moment de realitzar la Ultima modificacié d’aquest Pla parcial, no s’havia tramitat cap
projecte per al desenvolupament d’aquest sector.

Per a fer viable el desenvolupament d’aquest poligon,la Gltima modificacié puntual aprovada
definitivament el 26 de setembre del 2001, ha tingut I'objectiu de crear un gran espai lliure
d’edificacions a les cotes més baixes de I'ambit, al costat del riu, on s’han agrupat els espais de
cessio obligatoria i gratuita per a equipaments i zones verdes publiques, i instrumentar les
mesures necessaries per a compensar els propietaris dels terrenys mitjancant un traspas del
sostre edificable otorgat pel pla a la zona d’equipaments publics (5164 m2) a les zones
d’edificacio privada, aixi com la participacio de I'administracié publica en I'execuci6 de les obres
d’'urbanitzacié de determinats elements dels sistemes urbans. Aquestes mesures s’han traduit en

una reordenacio de les zones d’edificacio privada i dels tipus edificatoris.
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5. OBJECTE

L’objecte d’aquesta modificacié puntual del poligon B del Pla parcial de les Fonts és possibilitar
la ubicacié de I'equipament destinat a llar d’infants a I'ambit qualificat com a zona d’equipaments
tal i com es recollia en el pla parcial.

Dins d’aquest ambit, les ordenances reguladores del poligon B del Pla Parcial estableixen un
sostre maxim de 350m°st per a instal-lacions esportives de caracter public i una guarderia
infantil.

Aquesta superficie construida no és suficient per a cobrir els requeriments funcionals de la llar
d’infants a construir, que és de 700 m®st, i és per aquest motiu que es procedeix a modificar les

disposicions del Pla parcial.

6. PROCEDENCIA

Conforme al que determina la legislacié urbanistica vigent, el decret legislatiu 1/2005 de 26 de
juliol, procedeix la modificaci6 de la present figura de planejament d’acord amb el que estableix
I'article 94 de I'esmentada llei.

7. JUSTIFICACIO | OPORTUNITAT

En Tlarticle 3: disposicions relatives als sistemes, de les ordenances reguladores del poligon B
del Pla parcial les Fonts incloses a la modificacié puntual aprovada definitivament el 26 de
setembre de 2001, s’estableix:
En els terrenys qualificats com d’equipaments comunitaris només s’hi permetran:
Les instal.lacions esportives de caracter public que no comportin volum edificat, tret d’'un
modul per a serveis sanitaris, i vestidors, preferiblement semisoterrat. També s’hi admet
la implantacié d’'una guarderia infantil. El sostre maxim edificable per aquests usos no
ultrapassara els 350 m2.
Es en aquest marc on s’inscriu la present modificacié, que vol possibilitar la ubicacié d’una llar
d’'infants amb una superficie construida de 700m2 als terrenys qualificats d’equipament

comunitari-esportiu de I'ambit.

Actualment s’esta realitzant el projecte per a la construccié de la llar d’infants, i en una primera
fase de projecte basic ja es disposa de dades numeriques suficients per quantificar la superficie

necessaria per a desenvolupar correctament el programa funcional de I'edifici.
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Degut als requeriments funcionals que suposara la llar d’infants, seguint les prescripcions
establertes pel projecte de decret del Departament d’Educacié pel qual s’ordena I'educacié a
infants de zero a tres anys, la superficie de 350 m? no es considera suficient per al seu correcte
funcionament.

La llar d'infants consta del seglent programa: (Aquestes superficies son orientatives i permeten
quantificar la superficie necessaria per a desenvolupar el programa de la guarderia. En el

projecte executiu, poden patir variacions que no seran significatives)

PECES SUPERFICIE (m2)
Planta baixa

Aula polivalent 50,70
Aula descans 32,60
Aula PO 32,60
Aula P1 32,60
Aula P1 32,60
Aula P2 41,00
Aula P2 41,00
Aula P2 41,00
Cuina 26,60
Cotxets 11,20
Despatx 11,50
Wc 11,50
Neteja 3,10
Magatzem 20,00
Instal.lacions 20,80
Circulacions 120,60
TOTAL SUPERFICIE UTIL 496,80

SUPERFICIES CONSTRUIDES

Edificacio 577,79
Porxo 16,80
Patis interiors 10,21
Superficie construida computable 596.40

(porxos al 50%)

L’edifici es situara al sud de la Ronda de les Fonts, creant una fagana lineal al riu i en contacte
directe amb el parc. En la banda que dona a la ciutat, I'edifici es percebra com un volum
longitudinal d’'una sola planta, i sera a la banda del parc, on es llegira I'edifici com una peca
elevada respecte la cota del parc i separada d’ell per un mur que transcorre longitudinalment
creant una terrassa a un nivell superior. A partir d’aquest mur, el parc presenta una pendent

considerable fins arribar al riu.
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Consequentment la present modificacié de pla parcial només suposa un canvi normatiu, tot i

seguint el criteri del pla parcial fent possible la construccié de la llar d’infants ja prevista en el Pla.

8. INFORME MEDIAMBIENTAL

La present modificacié no suposa cap canvi dels objectius fixats al Pla parcial del Poligon B de
les Fonts, sind facilitar-ne la seva execucid, pel que no s’introdueixen implicacions de caracter

mediambiental.

Il. MEMORIA D’EXECUCIO

La present modificaci6 no suposa cap canvi en la gestid urbanistica necessaria per al
desenvolupament del poligon B del Pla parcial de les Fonts, del qual ja s’ha realitzat el projecte
de reparcel-lacio, aprovat definitivament el 7 de juliol de 2004.

|ll. ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

L’objectiu de la modificacié puntual del poligon B del Pla parcial les Fonts no fa necessari cap

estudi economic i financer.

IV. PLA D’ETAPES

El propi objectiu del pla no fa necessaria cap previsié temporal en quan a la seva execucié. La
modificacié de l'article 3 amb el conseqiient augment de sostre edificable per a possibilitar la
construccio de la llar d’infants sera de vigéncia immediata després de I'aprovacié definitiva de la
present modificacio.

V. NORMATIVA

SISTEMES URBANS

Art. 1 Disposicions relatives als sistemes

La regulacio dels usos, edificacions i instal.lacions dels sols destinats a sistemes urbans es fara
d’acord amb les disposicions del Pla General per aquests tipus de sols, amb les particularitats
seglents:

En els terrenys qualificats com d’equipaments comunitaris només s’hi permetran:
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Les instal.lacions esportives de caracter public que no comportin volum edificat, tret d’'un modul
per a serveis sanitaris, i vestidors, preferiblement semisoterrat. També s’hi admet la implantacio

d’'una guarderia infantil. El sostre maxim edificable per aquests usos no ultrapassara els 700 m2.

Els aparcaments publics a I'aire lliure o soterranis, que no ocupin més del 15% de la superficie,
que es situaran a lindret indicat als planols d’ordenaci6. Els espais restants que no siguin
ocupats per les instal.lacions es destinaran a jardins i espai lliure public.

La cessié de les edificacions existents compreses dins els espais qualificats de sistemes
generals que resulten fora d’ordenacié es podra diferir més enlla de la data de I'aprovacio
definitiva del projecte de reparcel.laci6 o de compensacié dacord amb el conveni que

s’estableixi entre ’Ajuntament i els propietaris.
Disposicié addicional
Correspondéncia de la modificacié del poligon B del Pla parcial les Fonts i la

modificacié vigent aprovada definitivament el 26 de setembre del 2001

L’article 1 de la present modificacié de pla parcial substituira I’ Art.3, Disposicions relatives als

sistemes, de la modificacié del poligon B del Pla parcial sector les Fonts per la present.

Olot, novembre de 2006

Eulalia Mata Dumenjo, Arquitecta

Directora de I'area d’'urbanisme
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ANNEX
PLANOLS ESTUDIS PREVIS PER A LA LLAR D’INFANTS



