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DOCUMENT 4

ORDENANCES REGULADORES DEL POLIGON B DEL
PLA PARCIAL LES FONTS

DISPOSICIONS GEMERALS

Art. 1 Reglamentacid de I'edificacia | usos da sal.

Als efactas da regular les condicions d'edificacid, d'urbanitzasia i uses dels sol, aixi com dels
actes preparatons per a la save execucio, el sol del poligon B 25 divideix an sistemes urbans |
les illes da les zonos d'edificacio.

SISTEMES URBANS

Art. 2 Dalimitacio dels sistemeas.
Els sistemes previstos dins aguest goligon son:

Sistema do comunicacions Wanes.
Sistema d'espais lliuras.

Equipamenis Comunitaris.

Infrastructures dels serveis techics urbans.

Art. 3 Disposicions relatives als sistemes.

La regulscit dels usos, adficacions i instal. lacions dels séls destinats a sistames Lmaqs as Ifara':
d'acord amb les disposicions del Pla General per aquests tipus de sols, amb les particularitats
sepnlants:

Er els terrenys gualificats com dequigaments comunitaris només 5°'hi parmelran:

Les instal lacions espartives de caracter pablic qus no comportin valum edificat, et a'un Ll
per a servels sanitars, | vestidors, preferblement semisoterat Tambe &hi admet la
implantacio d'una guarderia infantil.  El sostre méaxim edificatls per aguests usos na
ultrapassara 215 350 m2.

Els aparcaments poblics. a laire liure o soterranis, gue no oCupin mas dal 15 % de la
superfitie, que s situaran a lindret indicat als plancls d'ordenacié. Els espals restants que no
siguin coupats per les instal lacions s destinaran a jarding | espai liure public.

La cessic de les edificacions sxistents comprases dins els espais qualificats da sistames
generals que resulten fora d'erdenacit es podra diferic mes enlld de la data de Faprovacio

definitiva del projscts de reparcel lacid o de compensacd dacord amb &l conven gue s'estableid
ente PAjuntament | els propietaris

ORDENACIO DE LES ILLES D'EDIFICACIO

DISFOSICIONS COMUNES A TOTES LES ILLES

Art. 4 Elements sortints

S'mdmelan en caracter gensral les cornises de coronacio dels edificis amb una wel maxim de 0,20
. i els réfecs de teulada fins una volada maxima ds 0,70 m

Art. 5 Tanques

Les parstz de tanca sntre parcella i els espais plblics, o entre parcelles veines podran ser
d'abia | opagues fins un maxim de 0,860 m. mesurats scbra a razant qua sigui mes elevada en cas
da desnivall antre els espais que seoara, Fins a una algada fotal o 1,80 m. nomas es permetran
els reixats molt ransparents | les tangues vagetals.

Art. 8  Aparcamants

L'edificacio de rnova planta ve obligada a disposar al zew intaror una placa | mija d'aparcameant
per cada unitat o habitatge. amrodonides per defecta, en edificacio plurnfamiliar | per cada 100 ms
de [peal, com a minim, | de dues places per cada habitatge unifamiliar.

Art. 7 Altres disposicions aplicables

Els paramelres d'alcada reguladora | nombre maxim de plantes per als edificis amb ordenacio
ertre mitgeres s'aglicaran sobre el front de la seva fagana'al llarg d2 la qual es situen als digits
indicatiua d'aquells paremetres, als planols d' ordenacio.

Pal que fa a tots aguells aspectes no especificament regulais mitjangant aguestes nermas son

o aplicacia dins 'Ambit 4 aquest poligon d'actuacio les disposicions de cardcter ganeral establertes
a les Marmeas Urcan(sliques del Fla Ganeral d'Olot.

ILLES 1,2.3,i 6B

ot & Definleld

Constiuaixen en realitat sub-lles gue formen part d'alires  illas e major superficie coMprases
parcialment dins altres peligons del mateis pla parcal, o bé dins el sol urba, ret de Tlla 1, que g5ta

gomprasa Megramant ging el Poligon B, Totes kes illes ja estan actualmsnt parcialiment
adificadas.
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Art, 8 Tipus d'ordenacis:

El tipus d'ordenacid &z el d'edificis enire mitgares formant fileres d'edificacia ama Filla oberta,
amb espais lliurss privats vinculals, seguint les condicions d'ordenacio de l'edificacid que
¢'estableivan especificamant en aguestes normes | en els plancls mitjancant  la delimitacié
dels perimetres reguladors da las flleres d'edificacia aixi com dels perfils | 2eccions raguladors
e determinats casos.

Art. 10 Parcal.la minima i front minim de parcel.la

La parcalla minima esde 120 m2, i ¢l front minim ds garcel.la 6,00m

Art. 11 Ocupacié maxima de parcel.la

L'ocupacio maxima de la percella és la definda pels parimatras reguladors de cada fllers
d'edficacio. Fora d'aquast perimetre. ne es permat acupar la parcella amb cap altre tipus de
CONZEUGEIC,

Art. 12 Sostre maxim edificable

El sostre maxim edificable que comescon a cada filera dedfficacit s & que =5 determing a
Finterior 42l s2u perimetre regulador. En el caloul del sostre adificat de le2s noves construcaions
g'hi inclourd el de les plantes o part de les plantes que tanan la cansidsracio de planta baixa, |
el dela planta golfes accsssibles amb algada superior a 1,60 m..

Art. 13 Algada reguladora | nombre maxim de plantes

L'alzada reguladara i &l nombre maxim de plantes de cada adficacié sén els que consten als
planols d'ordenacio,

Las caxes d'ascensor i les f'escales s'hauran de mantenir per sote dels plans de |s teulada o
de la coberta plana,

Art. 14 Cobertes

Les edificacions es cobrran amb teulada inclinada amb un pendent maxim del 40%, tret
d'aguelles pars expressament previstes amb coberta plana en els planols d'ordenacio.

Art. 15 Coszos valats

Els perimetres reguladors només poden ser ultrapassats =n plantes pis per cossos volais en
aquells konts que limiten amb aspais llures privats o plblics que tinguin una amplada supericr
a deu metres.

-10.

La langiud dels cossos volats oberts o tancats gue ulirepaszsin als perimetras requladors no sard
sucerior an projeccld hontzontal & la meilat de la longitud de Is facana on es situin, | la sava
voiadg maxime sera de 0,70 m,
Art. 18  Conpdiciens d'as
Els Ugos admesos en aguesta zona son:
a) Habitatge unifamiliar i glurifamiliar,
Lin haktitatge per cade 70 m2 de parcel-laglkes illes 102
e 3: & habitaiges

'z Sk 3 habitatgas,
by CHicines.

ILLA 4

Art. 17 Tipus d'ordenaclé:
El tipus d'erdenacio es al cd'edificacid aillada, seguint les condicions d'ordenacio de ladificacis

u2 s'estableixen especificament en aquesies normes i en els planols mitangant s delimitacio
dals perimetres reguladors da cada edificacio.

Art. 18 Parcella minima: I frent minim de parcel.la

La parcella minima és de 1200 m2, i el front minim d= parcel la és da 15 m.

Art. 19 Ocupacié mixima de parcel.la

L'ocupacic maxima ce |a parcal la és |a definida pels perimetres raguladors de cada adificacis,
Fora ¢'aguest parimatie. no 25 permet bcupar |a parcel la amb cap altre fipus de construccio,

Art, 20 Sostre maxim edificahle

El sostre maxim edficable gue corespon a l'edificacio &5 el que es determing a interior del seu
perimelre regulader. En el caloul del sostre edificat 2°hi inclourd el d= les planes o par da les
plartes que tensn la considaracio de plania baixa, el de la planta golles acsessibles amb alcads
sugencra 1,80 m, aixl com els cossos volsts tancals | mig fancats.

Art. 21 Algada maxima i nombre maxim de plantes

Lalgada reguladora | el nomere maxm de plantes de I'edificacic son 2ls gue consten als planols
d'ordenacid
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Les caixes d'ascensor i [es d'escales s'hauran de mantenir per sota dels plans de la teulada o
de |a coberta plana
Art. 22 Unitat de projecte
C-adascun dels edificis haura de ser chjacte d'un projecte d'edificecid unitari, si hé es podrd
admelre |3 caonstruccio per fases sUCCassvas,
Art. 23 Cobertes
Les edfficacions @5 cobrran amb teulada inclinada amb un pendent maxim del 40% et
d'aquslles pans sxpressament previstes amo cobedta plana en 218 planols d'ordenacia.
Art. 24 Cossos volats
Ele perimatras requladors poden ser ultragassats en plantes pis per cossos volats respectant
una separacic minima de 3 matres als imits de propietat | vial, | de $is meires a las edificacions
& cossas d'edificacio mes propers.
Art. 25 Estudis de Detall
Mitiangant Estudi de Datall es podra admetre una aleracie de l'ordenacid de V'adificacks
respectant en qualssvol cas el sostre maxim edillcable, 'alpade maxima, @ nombre masim de
plantes, les ssparacions minimes &ls imits de parcel.la | a la wallal
Art. 26 Condicions d'ds
Els usos gdmesos en ecuesta zona son:

a) Habitatge pluifarmiliar,

bl Hcleler.

¢ Oficines,
d) Cemercial en glania baixa,

ILLES 51 BA

Art. 27 Definicio

Aquesies illzs son l2s gue confranten amb |a ronda Fluwid al llarg de tot el ram que EHSEDF’E
dins I'"4mbit del paligon i les ecificacions gue s'hi praveuen son les que limitaran visualiment
tota la gran arsa obarta dal pare fluvial situat entre aquesta ronda i & .
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Art, 28 Tipus d'ordenacic;

El ipus d'orgenacio de Fedificacié és 2 d'illa oberta, amb 2ls edificis formant barres o blocs illats
ama espais lliures privats vinculats, sequint les condicions d'ordenacid de l'edificacia que
s'egtableixen aspacificamant en aguastes nomas | en elz planols mijangant & delimilacid dels
pefmetras raguladaors da cada edificacio aixi com dels parils | seccions resuladers en determinats
Ca%0s

Art. 29  Parcel.la minima.

La percella minima és de 1.000 m2, i comprendrd blocs sencars dels previstos en el planals
d'aquest pla parcial

Art. 30 Qeupacid maxima de parcel,la

L'ocupasis maxima de la parcel.la es la definida cels perimetras reguladors de cada edificacio
Fare d'aguest perimetre, només es permet ocupar, en planta totalment soterrada, lespai de
separacio entre edificacions senyalalz en 2ls planals, on éz previst cue s'sfacluin als ascessos
raclats

Art, 31 Sostre maxim edificable

El sosire maxim edficable gue corespen a cada edificacléd &3 el que es determing a linterior del
g2u perimetre regulador, En el calcul del sostre edificat s°'hi inclourd al de les plantes o part de les
plantas que tenen la consideracid de planta baiwa, 2| de la plants goifes accessibles amb algada
suparior a 160 m. aixi com ale cogsas volats,

Art. 32 Algada reguladora | nambre maxim de plantes

L'alzada requladors i el nambre méxim de plantes de cada edificacid =én els que consten als
plancls d'ordenzcia.

Les calxas dascensar i les d'escales s'hauran de mantenir per zom dele slans de 1a teulada @ de
la coberta clana,

Art. 33 Unitat de projecte

Cadescun cele Ediﬁl;ila haura da sar objecte d'un projecte d'edificacié unitar, =i b4 ez podra
admetre 13 canstruccio per fases successives.

Art. 34 Cobartes

Les edificacions s cobriran a pardr del forjat g2l sostre da la tercera planta pis amb la solucis de
cobers | Cassas sortints per a ohertures que consta en els planols | El revestiment exterior da las

coberles INEinadas sard matdllic, amk acabats grisos mats del propi matenial o bé esmaltats o
anoditzats de color gris metal-liseat mat
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Al vessant de coberta que constituely |a fagana ge la quarta planta pis, | gue confroma amb la
Ronda Fiuvd s'hi admeten cossos sortinte per a charures tipus Mansart, d'un metre totsl
d'amplada i separats 220 m., i reculats 0.20 m. del pla de |8 facana de les plantas infaricrs de
I'edifici. Al wessart postsror sasmeiran e major ampliud | 25 ssocararan un meatra de
cadascuna de les duas faganaes laterals ce la planta.

Art. 35 Cossos volats

Els perimatres reguladors nomes poden ser ukmpassats en plentes pis per cozsos volats en les
faganes obliglies dels xamfrans qua limiten amb el carrer Folsh | Torres, | Yergs de Montserrat

La longitud dels cossos wolats ohertz o @@nsats ques ultrapassin els perimatres meguladors no
SErA sUpSAor en projeccit horitzontal a la maitat de & longitud de la fagana on es situin, ila
sava volada maxima sara de 1,50 m.

La barana de la tarrassa plana de cobsrta salinsara  amb el perimetre reguledor adhuc en els
tramsa an an la glanta immedigtament infericr ez prevegi un cos volat.

Art. 38 Accessos rodats

Elz sccessos de vehicles rodats a cada adificacid =5 reslitzars exclusivameant a traves dels
&3pais de saparasié pravistos antre adificis.
Art. 37  Coendlelons d'0s
Elz uso3 admesos en aguesta zona sdn:
8) Hagitalge plurifamiliar.

01 Hoteler.
gy Cficinas

ILLES T19

Art. 38 Definicio

Anuastes illes comprenen parcelles a les gue aguest pla parcial les atorga una  velumetria |
edificabilitat qua 25 correspon amb la de 'sdificacld axistant.

Art. 39 Obres de reforma

Sadmatra la modificacio, | adhuc la reconstruccid an diferent situacio de Factual, dels cossos
existents afegits a ledificacid crncipal,

Las obres da reforma hauran de comelir les seglients condicions:

ay (e no suposi avgment dal volum | del sostre edificat de la parcal.la.

kY L'algsda maxima de l'edificacié no ultrapassard la da Madificacid axistent.

g} La nova edficacid haurd de respectar una separacio a la ronda Fluvid, igual o

SUPEMor a vt meires.

A més, paralillan® 7 les obres de referma no padren suposar un canyi tipoldgic de la construceid
pringipal, ni es podrd variar cap dels alaments com taulsdes. proporcions de les oberdures pripies,
matarials de fagana i coberta.
Art. 40 Usos
Els usos admesos en aquesta illes sdn

a) Un habitatge per cada 125 m.2 da sostre adificable.,

b Oficines,
¢] Comersal.

ILLA &

Art. 41 Deafinicio

Anguesta illa esta formada per una sola parcella | un sol 2difici, qus tanca el parc pel costat sud-
oesl. Constituint-ne per fant un element de referancia, Es preveu com una de ks parcelles gue
han de ser cedides a 'Ajuntament en concepte del deu per cent da 'aprofitament dal poligan,

Art. 42 Tipus d'ordenacid;

El tipus ciordenacid 8s el d'edificacid alllada, seguint les condicions d'ordenacid de |'edificacio
gue s'estableixen espacificarment en aguest pla parcial | an I'Estudi de Detall qus caldrd
desenvalupar abans de procedir a |'edificagio.

Art. 42 Parcel.la minima i front minim de parcel.la

Constituaix una parczl la unica | indivisible

Art. 44 Ocupacio maxima de parcel.la

L'ocupacio maxima de la parcella 85 la definida pels perimetres reguladors en planta baixa de I
egificacid, Fora d'agquast perimetra. es permet ocupar, en glanta tetalmeant soterada. la part de
parcel.|a expreszament delimitada en els plancis.

art. 45  Sostre maxim edificable
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El sastre maxim edificabla que correspon a l'edificacid &3 el que es determina a linterior del seu
perimetre regulador. En el caloul del sostra edificat s'hi inclourd el de les plantes o part de les
plantes gue tenan la consideracié de plania baixa, el da la planta goffes accessibles amb
alcada superior a 1,60 m, aixi caom &ls cossos wvolats.

Art. 46 Algada maxima.

L'E*E|f|-ﬂE'_:ilfl ne ulrepassara en cada planta una algada igual @ le separacio existent entre
aguesta i l'alinaacid oposada de |la Ronda Fluvia, mesurada en projescid vertical,

Les caixes d'ascensor i les d'escalez s'hauran de mantenir per sota delz plans de la teulada o
de la cobearta plana.

Art. 47  Projecte aspacific

Alesa e siluacic estrategia de I'adifici. al final del parg, | en el vértex del colze que farma &l riu
Fluvia pocs metres aiglies amunt abans de discore tangent a ['&mbit del poligon, | per tal de
garantic una solucio arguitacténica icbnla, caldrd procedir & eorvocar un concurs entre
tecnics per a la redaccid de Favantprojects d'edificacio &l gual s'haurd d'adaptar s nova
edificacld, sgui promoguda  directament per IAjuntament o pels pariculzrs un cop fafa
lalianacic. L'avantorojecte  friat haura de respectar en 1ol cas les condicions d edificacio
establertes per aquest pla parcial.

Art. 48  Estudi de Detall
L'ordenacid de l'edificacid es fara mitjangant un Estugl de Detall que resollird avanipiojecie
guanyador del conours convocat per a la sava redaccio.
Art, 48  Condicions d'0s
Els usoe admesos en aguesta ila son:
gl Habilatgs plurifamiliar.
b1 Hetelar,

c} Oficines.
d) Gomercial.
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