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1. OBJECTIUS

L’objectiu del present treball es proposar un programa funcional per la finca de Cal Maqueda
/ Can Argimon i oferir diverses alternatives d’implantacié, que s’adequin a les necessitats
del municipi i del consistori, valorades técnicament i econdomicament.

L’objectiu del treball es també facilitar la presa de decisions a I'equip de govern, préviament
a fer qualsevol actuacié i/o inversio.

2. ANTECEDENTS

Olost és un municipi de la comarca d’Osona amb una poblacié de 1.216 habitants
(01.01.2023). Compta amb una extensié de 27,07km? i es troba a una altitud mitjana de
669m. El terme municipal es envoltat pels termes de Sant Marti d’Albars, Perafita i Sant Boi
de Llucaneés al nord, Sobremunt i Sant Bartomeu del Grau a l'est, Orista al sud, i Prats del
Llucanés a l'oest.

ST Serratal

Y G Sy
(o 2 0R1ED els Tres Bitlles.
o

)
[ tesHeures. of
R dan

S iR
. i'Sant-Vicen

SantBoi ' B4 :
aebugangs. % g CanBraigues b ¢
N~ de Tovello

> Sant Genisd Oris, e
5, i B b,

p

A Gaceainn X
» ;
NI anes L, Wmolgh

7 e 3
= ¢ \“‘\ J.5ant Miguel,
Sobremunt s M Ordei
X Santa Lcia L A o
\ \.6p Sobestpunt ..les Masies.
7 de Voltrega)

Perafits”
( /

(Bt gant Marti e soss (-
¢ d'Albars

prats /RN E
A delluganes, 4

2ol = 214 santaMaria £
213 Gudrdic J i P >
L s emertes’s | iy |

| \santa Cecilia, 7, 18
¢ e voltrega * 5

*~Sant Bartomeu
Y delGrau £

’_‘—’ i..'.mr,; ; \

N m;‘

' calldetenes =
Yy
QR

T4 ¥

Font: SITMUN

L’any 2022 l'arquitecta municipal va emetre un informe de valoracié de I'immoble situat al
Passeig Doctor Lleopart 8 i el carrer Girona 3, amb I'objectiu de determinar la necessitat i
idoneitat d’'aquest bé per tal que I'Ajuntament I'adquiris. Actualment, I'immoble objecte de
'informe es de propietat municipal i esta format per 3 unitats cadastrals.

L’ambit de la finca forma part de I'antiga fabrica téxtil de Cal Magueda o també coneguda
com a fabrica Argimon. La superficie total de les finques adquirides es de 6.019m? segons
cadastre i existeix una edificacié sense Us i en procés de degradacié a la part nord, amb una
superficie construida de 1.012m? segons cadastre.

El present document vol definir el programa funcional necessari per un nou equipament
municipal amb una sala polivalent i proposar alternatives d’'implantacio, fent-ne una
valoracié econodmica aproximada i contrastant-ne avantatges i inconvenients.
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3. OBJECTIUS DE DESENVOLUPAMENT SOSTENIBLE

El 25 de setembre de 2015 va ser aprovada per 'Assemblea General de Nacions Unides
'Agenda 2030 de Desenvolupament Sostenible, amb els objectius d’erradicar la pobresa,
lluitar contra la desigualtat i la injusticia, i posar fre al canvi climatic, entre altres. Aquesta
agenda marcara I'accié global pel desenvolupament fins a I'any 2030 i, conjuntament amb
la resta d’agendes globals, configura un full de ruta d’actuacio connectat entre si per a assolir
un objectiu comu: el desenvolupament mundial sostenible.

L’Agenda 2030 és una agenda integral i multidimensional —referida a les tres dimensions
del desenvolupament sostenible ('econdmica, la social i I'ambiental)— i d’aplicacio
universal, i es desplega mitjangant un sistema de 17 objectius de desenvolupament
sostenible, a través dels quals es proposa abordar els grans reptes globals, des de la lluita
contra la pobresa o el canvi climatic fins a 'educacio, la salut, la igualtat de génere, la pau
o les ciutats sostenibles. Cada ODS inclou diferents metes (en total 169) que contribueixen
al compliment de I'objectiu.

El present estudi s'ha treballat tenint en compte els segiients ODS:

SALUTI Objectiu 3: Garantir una vida sana i promoure el benestar per a totes les
BENESTAR persones de totes les edats. Es tracta protegir la vida humana i
aconseguir una qualitat de vida millor per a tothom. Aquest ODS ens
commina a prevenir i combatre les malalties transmissibles, noves i
’ emergents, i totes les que, sense ser transmissibles, causen la major
part de la mortalitat prematura, de del cancer fins a les afeccions
coronaries. Cal enfortir també, les mesures pel control del tabac, aixi
com intensificar la prevencio i el tractament de I'abus de substancies addictives. Aixi mateix,
ens demana treballar per disminuir substancialment les morts i malalties causades per
productes quimics i per la pol-lucié de I'aire, l'aigua i el sdl, aixi com els accidents de transit.

IGUALTAT Objectiu 5: Aconsequir la igualtat de génere i empoderar totes les dones i
DE GENERE nenes. Es tracta d’erradicar la violéncia i la discriminacié contra les dones,
aixi com assegurar que tenen les mateixes oportunitats que els homes en
tots els ambits de la vida. Aquest ODS també ens impulsa a treballar per a
la igualtat de dones i homes en I'ambit laboral i a combatre la discriminacié
salarial, aixi com promoure la conciliacié de la vida personal, familiar i
laboral. Cal treballar pel reconeixement i el repartiment de les cures i del
treball a I'esfera familiar. Finalment, també s’ha de vetllar per la participacio
plena i efectiva de les dones, i per la igualtat d’oportunitat en el lideratge de la vida publica.

Objectiu 11: Aconsequir que les ciutats i els assentaments humans
siguin inclusius, sequrs, resilients i sostenibles. Es tracta de situar les
ciutats al centre el desenvolupament en un moéon cada vegada més
urbanitzat. Les ciutats han d’esdevenir capdavanteres en la generacio
de sistemes humans perdurables i de qualitat i han de garantir la
sequretat i els minims d’una vida digna per a tota la ciutadania: un
habitatge en condicions i assequible, els serveis basics, 'educacié i la
sanitat, perd també la mobilitat (amb una bona planificacio), espais verds de qualitat i una
vida comunitaria activa. Les ciutats han de planificar el seu desenvolupament d’'una forma
sostenible i participativa, i han de vetllar per la proteccié de patrimoni cultural i natural,
assegurar la integracio territorial i aportar respostes integrals i resilients als riscos derivats
del canvi climatic i altres possibles desastres o crisis.
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4. DESCRIPCIO DE LA FINCA

4.1 Situacié i descripcio

La finca de Cal Maqueda / Can Argimon esta situada molt propera al nucli antic d’Olost, i
delimita amb el Passeig del Doctor Lleopart a I'est i 'Avinguda de Catalunya al sud. A la part
nord contacta amb els patis privats dels habitatges situats al carrer de Berga i pel costat
oest amb parcel-les privades.

Fotoplanol. Font SITMUN

L’ambit municipal esta format per 3 unitats cadastrals (veure annex 1):

- Referéncia cadastral 5188022DG2458N0001HQ, amb una superficie cadastral de
5.064m? i unes edificacions amb una superficie construida total de 1.012m?.

- Referéncia cadastral 5186301DG2458N0001ZQ, amb una superficie cadastral de
474m2.

- Referéncia cadastral 5186014DG2458N0001UQ, amb una superficie cadastral de
481m2.
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La topografia de les parcel-les presenta una pendent descendent de nord a sud. A la part
alta se situen les edificacions existents, corresponents a l'antiga fabrica téxtil de Cal
Maqueda i annexes.
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4.2 Planejament vigent:

Segons el Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal d’Olost, aprovat definitivament el 20
d’octubre del 2010, les parcel-les objecte de I'estudi es troben en sol urba no consolidat,
dins del Poligon d’Actuacio Urbanistica 3 “Argimon” (PAU 3).
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Les determinacions del Poligon d’Actuacié Urbanistica preveuen la obertura d’'un vial que
enllaca amb el carrer de Lleida, que actualment acaba en cul-de-sac i el Passeig del Doctor
Lleopart. Les qualificacions urbanistiques es destinen a:
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- Vials: 1.325m? (18,60%)
- Zona verda: 488m? (6,85%)
- Equipaments: 2.697m? (37,86%)
- Zona de cases entre mitgeres, plurifamiliar 2a3 — 2a3 HPO: 2.614m? (36,69%)
S’adjunta, a I'annex 2, la fitxa del Poligon d’Actuacié Urbanistica 3 “Argimon”.

4.3 Construccions existents:

Al costat nord de la finca existeix unes construccions ens desus i en clar procés de
degradacio, corresponents a I'antiga fabrica téxtil de Cal Maqueda i annexes. El conjunt
edificatori esta format per tres volums principals.

Fotograf aeéria. Font: Ajuntament d’Olost

El volum situat a I'est, amb fagana al carrer Doctor Lleopart, és un volum rectangular de
planta baixa i primera, amb coberta a dues aigies de teula arab. Sembla que I'edificacié
estava destinada a dos habitatges, amb accés des del carrer Lleopart. No s’ha pogut accedir
al seu interior, perd exteriorment sembla que el seu estat de conservacio és acceptable.

10
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Edifici amb accés des del passeig Doctor Lleopart

Els altres dos volums formaven I'antiga fabrica téxtil de Cal Maqueda. El volum central esta
en ruina. El volum situat a I'oest te dues plantes, la inferior amb una estructura de formigé
armat en forma d’arcs successius i un forjat de bigues metal-liques i volta catalana o bé de
bigues de fusta i encadellat ceramic. A la planta superior hi ha un antic habitatge, amb una
part de la coberta de teula ja caiguda.

Exterior antiga fabrica Volum central en ruina

Interior antiga fabrica

11
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Interior antia fabrica

12
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5. EL PROGRAMA FUNCIONAL

La voluntat municipal es destinar la finca de Cal Maqueda / Can Argimon als seglents usos:
- Un equipament amb una sala polivalent amb una capacitat al voltant de les 200
persones.
- Una reserva d’habitatge protegit o bé pisos tutelats.
- Un espai public amb zona verda
- Una zona d’aparcament

Actualment Olost compta amb una sala polivalent a I'espai Perot Rocaguinarda (antigues
escoles), amb una capacitat d’'unes 100 persones. Hi ha una segona sala de mida similar al
nucli de Santa Creu. Es necessita perd una sala amb més capacitat i on s’hi puguin alternar
diverses activitats.

Sala polivalent a I’espai Perot Rocgiarda
El programa funcional de I'equipament polivalent s’ha confeccionat a partir de les voluntats
municipals i segons els estandards del Pla d’Equipaments Culturals de Calalunya (PECCat
2010-2020).

Pels municipis de menys de 3.000 habitants, com és el cas d’Olost, el PECCat assigna un
Equipament polivalent cultural i comunitari (EPCC):

13
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Taula 31. Quadre resum de I'assignacié d’equipaments per trams municipals

Trams municipals Arxiu Biblioteca Centre Espal Espal

municipal publica cultural escenic  darts visuals
<3.000 EPCC
3.000 - 5.000 BF CCP «CAP»
5 -10.000
5-15.000 ccpP1 3
10 - 15.000 BL
15 - 30.000
5 - 15.000 AM ccP2 E2 AVl
30 - 50.000
BCU-SL
>50.000 cce3 E3 Av2

Font: Pla d’Equipaments Culturals de Catalunya 2010-2020

L’Equipament polivalent cultural i comunitari (EPCC) és la unitat minima definida dins el
PECCat i desenvolupada en el context d'una programacié especifica i adregada als
municipis de menys de 3.000 habitants. Aquest espai es pot crear de bell nou o conformar
a partir de dotacions preexistents (locals socials, espais bibliotecaris, equipaments
educatius o esportius, etc.).

Es tracta d’'un equipament amb espais comunitaris altament polivalents, d’accés a la
informacid i coneixement i de trobada i lleure, que poden funcionar sense dotacié de
personal amb perfil técnic especialitzat. No exigeixen programacions regulars ni oferta
d’activitats continuada, perd si uns minims de dies i hores d’obertura setmanals. Son
equipaments de titularitat publica perd la gestido es pot orientar a la concertaci6 amb
col-lectius organitzats del teixit social local.

El programa proposat pel PECCat per aquesta tipologia d’equipament és la seglent:

Taula 44. Caracteristiques dels centres culturals poli-
valents comunitaris

Espais Basic Ampliat (m?)
Acollida 40 60
Accés a informacié i coneixement 60 100
Sala polivalent 100 150
Logistica 50 50
Superficie (til neta 250 360
Superficie construida 325 468

En el cas de municipis de 3.000 a 5.000 habitants, el PECCat proposa un Centre Cultural
Polivalent, amb el seglient programa funcional:

14
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Grups funcionals i espais Sup. Sup.
atil Unitats atil
unitat total
Tipologia elemental 650
Recepcid, espai social, exposicié 151
Vestibul recepcid 35 1 35
Taulell recepcié 8 1 8
Magatzem annex 6 1 6
Serveis sanitanis repartits 8 4 32
Espai social 30 1 30
Espai expositiu 40 1 40
Sala polivalent 252
Sala polivalent
amb escenari integrat 175 1 175
Cabina de control 15 ] 15
Magatzem de proximitat 25 1 25
dimmers 9 1 9
Camerinos 10 2 20
Serveis i dutxes 4 2 8
Coordinacié 18
Despatx coordinacid 18 1 18
Tallers i sales de reunions i entitats 150
Aules-tallers petites 30 1 30
Aules-tallers mitjanes 60 2 120
Logistica i locals técnics 79
Local neteja i manten. central 10 1 10
Locals neteja repartits 4 2 8
Magatzem general 20 1 20
Locals técnics diversos 41 ] 4]
Superficie construida estimativa 880

Per confeccionar el programa teoric pel nou equipament polivalent d’Olost s’han tingut en
consideracié els programes funcionals proposats pel PECCat aixi com les voluntats
expressades per I'Ajuntament d’Olost.

Es proposa un equipament amb tres paquets funcionals: la zona de recepcid, la de la sala
polivalent i els seus annexes, i la logistica:

15
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ESPAIS DE PROGRAMA Sup. util
EQUIPAMENT POLIVALENT OLOST 449
1. Recepcio 81
1.1 Vestibul recepcio 35
1.2 Taulell recepcid 8
1.3 Magatzem annex 6
1.4 Serveis sanitaris (4x8m2) 32
2. Sala polivalent 317
2.1 Sala polivalent amb escenari integrat 240
2.2 Cabina de control 15
2.3 Magatzem de proximitat 25
2.4 Dimmers 9
2.5 Camerinos amb serveis i dutxes (2x14mz2) 28
3. Logisticai locals tecnics 51
3.1 Local netejai manteniment central 10
3.2 Locals técnics - instal-lacions 41
TOTAL CONSTRUIDA (+40%) 629

La sala es dimensiona de 240m? per tal que tingui una capacitat d’'unes 200 persones, perod
cal dir que aquesta ocupacié variara en funcié de I'is. La sala ha de ser plana, i amb
I'escenari desmuntable, per tal de flexibilitzar els usos.

EEEEEEEE%EEE FEEEE

CONFERENCIA - 216 CADIRES ESPECTACLE ESCENIC -180 CADIRES (escenari 6m)
240m2 240m2

0

00000
10000000c

00
|

exemples de capacitat segons Us per sala de 240m?

En total 'equipament a implantar t¢ una superficie Util de programa de 449m? que
suposaran uns 629m? construits. Cal dir que és molt recomanable que en el projecte es
tingui en compte la possible ampliacié futura de I'equipament, per exemple amb aules
polivalents o despatxos per entitats.

16
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6. PROPOSTES D’IMPLANTACIO

A continuacié s’analitzen els possibilitats d'implantacio dels diversos usos, tenint en compte
les implicacions urbanistiques de cada opcié. També s’adjunta la implantacié esquematica
de I'equipament polivalent per a cada alternativa. Cada una de les alternatives presentades,
es detalla amb avantatges, inconvenients i costos orientatius de construccio.

Pel que fa a I’equipament polivalent cal tenir en compte els seguent criteris:

- Accessos: el centre ha de disposar d’'un accés facilment identificable i ben connectat
amb el centre urba del municipi. Es important que I'accés principal s’hi accedeixi des
d’un espai public de qualitat. Cal un segon acceés logistic rodat (per a petits camions)
per I'entrada de material (decorats, instruments, cadires, etc), i que tingui connexié
directa amb la sala polivalent. Es molt recomanable també un accés intern
independent.

Es important la disposicioé d’un cancell d’accés, que actui de filtre térmic.

- Vestibul: Sera un espai diafan i sense racons, amb una algada del vestibul minima
4m. Des del vestibul s’ha de poder accedir directament a la sala polivalent, al nucli
de lavabos i amb el paquet de zones internes (camerinos, magatzem, etc).

- Sala polivalent: ha ser un espai rectangular i diafan, lliure de pilars i amb una algada
minima de 6m. De volum unic i terra pla, amb I'escenari desmuntable, per permetre
la maxima flexibilitat d’'usos. Si cal es pot instal-lar una grada retractil fina a mitja
sala.

Tenint en compte la ocupaci®é maxima que pot acollir la sala polivalent
(0,25m2/persona segons CTE per persones de peu) caldra preveure I'amplada
suficient de sortides d’evacuacié a I'exterior.

21,80 20,00 a 75,00 ;

1 T e |
Seccio

esquematiques
de la sala de volum dnic
de 200 espectadors

Seccid i planta B!
=25

121,80, 12,00 a 17,00 | 6,00 a 8,00 |
I T +-
Planta Accés

Cabina de control

Font: PECCat

- Es recomana que I'equipament pugui ser ampliable en el futur, ja sigui per aules o
tallers polivalents, despatxos per entitats, escola de musica o bucs d’assaig, etc.

17
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6.1 Alternativa 1

Aquesta alternativa parteix de la base de la no modificacié del Pla d’Ordenacié Urbana
Municipal d'Olost, i seguir amb l'ordenacié indicada pel PAU3. Aquesta opcié implica
enderrocar totes les edificacions existents a la finca.

En el cas, com tot sembla indicar, que la totalitat de les finques que constitueixen el PAU3
siguin de propietat municipal, entenem que procediria suprimir la delimitacié del PAU a
través del procediment establert a larticle 119 del TRLUC, tenint en compte que
I'Ajuntament hauria d’assumir 'execucié dels sistemes urbanistics inclosos a 'ambit, com a
titular anic de la propietat.

La distribucié del sl és la que s’indica per al Pla d’Actuacié Urbanistica 3 “Argimon”:

- Zona residencial plurifamiliar (2a3): 2.614m? (inclou HPO)
- Zona d’equipaments: 2.697m?
- Zona verda: 488m?

La zona destinada a aparcament és d’aproximadament 345m?, situada dins el nou vial que
travessa la finca. Cal tenir en compte que caldra adaptar la configuracié del nou carrer al
nou Codi d’Accessibilitat de Catalunya (D.209/2023).

El nou equipament polivalent:

El nou edifici polivalent se situa a la zona qualificada d’Equipaments, al sud del nou carrer i
amb l'accés principal des del passeig del doctor Lleopart, que connecta amb el centre
historic d’Olost.

El vestibul i la sala polivalent se situen en contacte amb un nou espai public, per tal de
possibilitar actes entre l'interior i I'exterior i resoldre facilment I'evacuacioé de la sala en cas
d’'incendi. Es crea un accés intern i de logistica al costat oposat, aquest ultim amb la
possibilitat d’accés rodat. Hi ha la possibilitat que en un futur es pugui ampliar 'equipament,
compartint el mateix vestibul principal i mantenint el bon funcionament dels usos.

Avantatges alternativa 1:

- No cal tramitar cap modificacié del POUM.

- Elfuncionament del nou equipament polivalent és optim.

- Permet tenir una reserva de sol municipal amb aprofitament urbanistic.
Inconvenients alternativa 1:

- No es crea cap bossa d’'aparcament, només la del nou vial.

- L’espai verd és de dimensions més reduides a la resta de les alternatives

- No es conserva I'edificacio existent.

Estimacio de costos:

Es donen tot seguit uns moduls de construccio orientatius de PEC amb IVA inclos per les
diverses tipologies d’obra:

18
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COSTOS ESTIMATS CONSTRUCCIO ALTERNATIVA 1
modul .€/m‘2 (PEC m? TOTAL
IVAinclos)

ENDERROC EDIFICACIO EXISTENT 80 990 79.200 €
EDIFICI POLIVALENT 2.200 610 1.342.000 €
EDIFICIS HABITATGE 1.600 4.727 7.563.200 €
PLACA 300 705 211.500 €
ZONA VERDA* 200 2.115 423.000 €
VIAL/ APARCAMENT 250 1.325 331.250 €

*inclou també la zona exterior no pavimentada de I'equipament

Aquests costos sén estimatius i es concretarien en la redaccid dels respectius projectes
d’execucio.

Caldra preveure també:

- Aixecament topografic

- Estudis geotécnics

- Honoraris de redaccio del projecte d’enderroc i dels successius projectes d’execucio
i plans de seguretat i salut.

- Honoraris de direccié d’obra, direccié d’execucid, coordinacié de seguretat i salut i
control de qualitat.

Tot seguit s’adjunten els esquemes d’implantacié d’aquesta alternativa:
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AMBIT ESTUDI

ZONA RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR (2a3)
2.614m? (inclou HPO)

ZONA EQUIPAMENTS

2.697m?

ZONA VERDA
488m?

APARCAMENT (dins zona vials)
345m?

NOTA: caldra adaptar el nou carrer a la nova normativa
d'accessibilitat (D.209/2023)

N
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6.2 Alternativa 2

La segona alternativa parteix de la voluntat de col-locar tots els usos demanats per
I'’Ajuntament, augmentant significativament la zona verda. En aquesta opci6 es conserva la
part de I'edificacio existent que encara es conserva prou bé (edifici que contacta amb el
passeig del Dr. Lleonart) o bé te unes caracteristiques singulars que mereixen ser
conservades (planta baixa del volum situat a 'oest corresponent a la part de I'antiga fabrica
de Cal Maqueda que no esta en ruina).

Cal dir que aquesta alternativa demana _una modificacié del Pla d’Ordenacié Urbana
Municipal d’Olost, ja que es modifica 'ordenacié del PAU3. S’ha de tenir en compte doncs,
que aquesta tramitacié urbanistica necessitara de I'aprovacio de la Comissié d’'Urbanisme
de les Comarques Centrals, que poden fer requeriments i/o modificacions del plantejament
proposat.

Es recomana, en cas que I'Ajuntament s’inclini per aguesta opcid, que es sol-liciti un DIES
(Diagnosis i Estratégies d’actuacio urbanistica) al Servei d’'Urbanisme de la Diputacio de
Barcelona, per estudiar préviament la viabilitat de la proposta plantejada.

En aquesta opcio es planteja la zona d’equipament a la part alta de la finca, el més propera
al casc antic d’Olost, i la zona verda al seu davant, per afavorir sinérgies entre els dos espais.
Caldra corroborar la reduccio de la superficie destinada a sistema d’equipaments respecte
a la que s’especifica a I'actual PAU3, per aquest motiu és important realitzar el DIES
préviament a la modificacio de planejament.

Es planteja a la part superior de la finca, perdo més allunyada del passeig del Dr. Lleopart, la
reserva de zona residencial que cobreixi I'habitatge protegit ja indicat en el PAU3.

A la part restant, es crea una bossa d’aparcament, a la qual s’hi podra accedir des del nou
carrer o bé des de I'avinguda de Catalunya. El nou carrer central, se situa una mica més al
sud que el plantejat en I'actual PAU3, per tal de poder mantenir les edificacions existents
per al nou equipament. Cal dir que aquesta desviacié no permetria la connexié amb el nou
carrer previst al PAU2, en cas que I'Ajuntament ho trobés convenient. El nou carrer es
planteja amb prioritat pel vianant alla on contacta amb I'equipament, on puntualment es
pogués tallar el transit en cas d’esdeveniments concrets.

La distribucié del sol en aquesta opcio és la seglent:

- Zona residencial plurifamiliar (HPO): 995m?
- Zona d’equipaments: 2.068m?

- Zona verda: 2.236m?

- Aparcament (dins qualificacio vial): 1.161m?

El nou equipament polivalent:

El nou edifici polivalent ocupa la planta baixa del cos oest de I'antiga fabrica de Cal Maqueda
i es construeix amb obra nova el cos central, que es destina a la sala polivalent, ja que es
necessita d’un espai lliure de pilars i elements constructius.

El vestibul i la sala polivalent se situen en contacte amb un nou espai public, per tal de
possibilitar actes entre l'interior i I'exterior i resoldre facilment I'evacuacioé de la sala en cas
d’incendi. Cal dir que la disposicié de la sala en aquesta opcié no permetria la instal-lacié
d’'una grada retractil. La part de I'antiga fabrica, degut a I'estructura de crugies de poca llum,
es destina a les peces més petites annexes.
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Hi ha la possibilitat que en un futur es pugui ampliar 'equipament, compartint el mateix
vestibul principal i mantenint el bon funcionament dels usos.

Es proposa conservar també I'edificacidé en contacte amb el passeig del Doctor Lleopart de
planta baixa i pis, tot i que pels seus condicionants morfoldgics no es pot destinar a
l'equipament de la sala polivalent. Un possible us futur seria com a equipament
complementari per les entitats del poble.

Avantatges alternativa 2:
- Conservacioé de part de I'edificacio de la fabrica existent, amb cert valor arquitectonic.
- Creacio d’'una gran zona verda en contacte amb el nou equipament.
- Creacié d’'una bossa d’aparcament al centre urba.
Inconvenients alternativa 2:
- Cal una modificacié del POUM, on caldra verificar que es pugui reduir la superficie
destinada a equipament respecte el PAU.
- No es permet la connexié amb el carrer previst al PAU 2.

Estimacio de costos:

Es donen tot seguit uns moduls de construccié orientatius de PEC amb IVA inclos per les
diverses tipologies d’obra:

COSTOS ESTIMATS CONSTRUCCIO ALTERNATIVA 2
modul g/mf (PEC 2 TOTAL
IVAinclos)

ENDERROC EDIFICACIO EXISTENT 80 560 44.800 €
EDIFICI POLIVALENT 2.200 890 1.958.000 €
EDIFICIS HABITATGE 1.600 695 1.112.000 €
PLACA 300 980 294.000 €
ZONA VERDA 200 1.780 356.000 €
VIAL/ APARCAMENT 250 1.520 380.000 €

Aquests costos son estimatius i es concretarien en la redaccid del respectius projectes
d’execucio.

Caldra preveure també:

- Honoraris per la Modificacio del Pla General d’Ordenacié Municipal d’Olost.

- Estudi topografic

- Estudis geotécnics

- Aixecament complet de I'edificacié existent i estudi de patologies.

- Honoraris de redacci6 dels successius projectes d’execuci6 i plans de seguretat i
salut.
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- Honoraris de direccio d'obra, direccio d’execucid, coordinacio de seguretat i salut i

control de qualitat.

Tot seguit s’adjunten els esquemes d’implantacié d’aquesta alternativa:
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AMBIT ESTUDI

ZONA RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR HPO

995m?
ZONA EQUIPAMENTS
2.068m?
ZONA VERDA
2.236m?
APARCAMENT (dins zona vials)
1.161m?
N
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6.3 Alternativa 3

La tercera alternativa parteix de la voluntat de col-locar tots els usos demanats per
'Ajuntament, augmentant significativament la zona verda. En aquesta opcié perd no es
conserva cap part de 'edificacié existent.

Cal dir que aquesta alternativa demana una modificacié del Pla d’Ordenacié Urbana
Municipal d’Olost, ja que es modifica 'ordenacié del PAU3. S’ha de tenir en compte doncs,
que aquesta tramitacié urbanistica necessitara de I'aprovacio de la Comissié d’'Urbanisme
de les Comarques Centrals, que poden fer requeriments i/o modificacions del plantejament
proposat.

Es recomana, en cas que I'Ajuntament s’inclini per aguesta opcid, gue es sol-liciti un DIES
(Diagnosis i Estratégies d’actuacio urbanistica) al Servei d’'Urbanisme de la Diputacio de
Barcelona, per estudiar préviament la viabilitat de la proposta plantejada.

En aquesta opcio es planteja la zona d’equipament a la part alta de la finca, el més propera
al casc antic d’Olost, i la zona verda al seu davant, per afavorir sinérgies entre els dos espais.
Caldra corroborar la reduccié de la superficie destinada a sistema d’equipaments respecte
a la que s’especifica a I'actual PAU3, per aquest motiu és important realitzar el DIES
préviament a la modificacio de planejament.

Es planteja a la part superior de la finca, perdo més allunyada del passeig del Dr. Lleopart, la
reserva de zona residencial que cobreixi I'habitatge protegit ja indicat en el PAU3.

A la part restant, es crea una bossa d’aparcament, a la qual s’hi podra accedir des del nou
carrer o bé des de l'avinguda de Catalunya. El nou carrer central se situa en la mateixa
posicio que la proposada en I'actual PAU 3, i permetria la connexié amb el nou carrer previst
al PAU2, en cas que I'Ajuntament ho trobés convenient. El nou carrer es planteja amb
prioritat pel vianant alla on contacta amb I'equipament, on puntualment es pogués tallar el
transit en cas d’esdeveniments concrets.

La distribucié del sol en aquesta opcio és la seglent:

- Zona residencial plurifamiliar (HPO): 772m?

- Zona d’equipaments: 1.358m?

- Zona verda: 2.155m?

- Aparcament (dins qualificacié vial): 1.050m?
El nou equipament polivalent:
L’accés al nou edifici polivalent se situa al passeig del doctor Lleopart, al maxim proper al
centre del nucli urba, amb un espai public previ d’entrada. La sala polivalent se situa en
contacte amb la nova zona verda, per tal de possibilitar actes entre I'interior i I'exterior i
resoldre facilment 'evacuacio de la sala en cas d’incendi.

Es crea un accés intern i de logistica al costat oposat, alla on se situen totes les peces de
serveis i logistica, amb possibilitat d’accés rodat.

Hi ha la possibilitat que en un futur es pugui ampliar I'equipament, tot i que hauria de tenir
un accés independent amb un vestibul propi.

Avantatges alternativa 3:

- Nou equipament amb molt bona connexié des del centre urba d’Olost.
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- Creacio d’'una gran zona verda en contacte amb el nou equipament.
- Creacié d'una bossa d’aparcament al centre urba.
- Es permet la connexié amb el carrer previst al PAU 2.
Inconvenients alternativa 3:
- Cal una modificacié del POUM, on caldra verificar que es pugui reduir la superficie
destinada a equipament respecte el PAU.
- No es conserven les edificacions existents.

Estimacio de costos:

Es donen tot seguit uns moduls de construccio orientatius de PEC amb IVA inclos per les
diverses tipologies d’obra:

COSTOS ESTIMATS CONSTRUCCIO ALTERNATIVA 3
modul g/mf (PEC o2 TOTAL
IVAinclos)

ENDERROC EDIFICACIO EXISTENT 80 990 79.200 €
EDIFICI POLIVALENT 2.200 605 1.331.000 €
EDIFICIS HABITATGE 1.600 680 1.088.000 €
PLACA 300 1.300 390.000 €
ZONA VERDA 200 2.570 514.000 €
VIAL/ APARCAMENT 250 1.620 405.000 €

*inclou també |la zona exterior no pavimentada de I'equipament

Aquests costos sén estimatius i es concretarien en la redaccié dels respectius projectes
d’execucio.

Caldra preveure també:

- Honoraris per la Modificacio del Pla General d’Ordenacié Municipal d’Olost.

- Estudi topografic

- Estudis geotécnics

- Honoraris de redaccio del projecte d’enderroc i dels successius projectes d’execucio
i plans de seguretat i salut.

- Honoraris de direccié d’obra, direccié d’execucid, coordinacié de seguretat i salut i
control de qualitat.

Tot seguit s’adjunten els esquemes d’implantacié d’aquesta alternativa:
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AMBIT ESTUDI

ZONA RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR HPO
772m?

ZONA EQUIPAMENTS

1.358m?
ZONA VERDA
2.155m?
APARCAMENT (dins zona vials)
1.050m?
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7. ANNEXES

ANNEX 1 — Fitxes del cadastre

ANNEX 2 — Fitxa Poligon d’Actuacio Urbanistica 3 “Argimon”
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ANNEX 1

Fitxes del cadastre
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO
CUARTA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
GOBIERNO
DE ESPANA MINISTERIO
DE HACIENDA, DIRECCION GENERAL
¥ FUNCION PUBLICA DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:

PS DOCTOR LLEOPART 8
08516 OLOST [BARCELONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 1.012 m2
Afio construccién: 1900

Construccion

Destino Escalera / Planta / Puerta
ALMACEN

VIVIENDA

ALMACEN

Superficie m?
677
294
41

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5188022DG2458N0001HQ

PARCELA

Superficie grafica: 5.064 m2
Participacion del inmueble: 99.999900 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Limite zona verde

— Hidrografia

Lirmite de parcela
Mobiliarioy aceras

— Limite de construcciones

s Limite de manzana

4648 500

425.150 Coordenadas U.T.M. Huso 31 ETRS89

Escala:

1/1500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Miércoles , 10 de Enero de 2024



VICEPRESIDENCIA SecRergiA DE E5TADO CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

CUARTA DEL GOBIERNO DE HACIENDA.

BEESPANA  MisTERO DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE HACIENDA DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 5186014DG2458N0001UQ

Y FUNCION PUBLICA DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 481 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacién:

CL GIRONA 3 Suelo
08516 OLOST [BARCELONA]

Clase: URBANO 3

" 3 . . g

Uso principal: Suelo sin edif. o |58

TP . iy = o=

Superficie construida: § g"%

~ . -
Afo construccion: i
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£ 8
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33

EE

4 648 450 L |sE
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VICEPRESIDENCIA

CUARTA DEL GOBIERNO
GOBIERNO
DE ESPANA MINISTERIO

DE HACIENDA

Y FUNCION PUBLICA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacién:

AV CATALUNYA Suelo
08516 OLOST [BARCELONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

o CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5186301DG2458N0001ZQ

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Superficie grafica: 474 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
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ANNEX 2

Fitxa del Poligon d’Actuacié Urbanistica 3 “Argimon”
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POLIGON D'ACTUACIO URBANISTICA 3
"ARGIMON"
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AMBIT

Compreén els terrenys situats al bellmig del casc urba, en I'indret de I'antic establiment industrial anomenat Argimon,
llindants pel costat est amb el Carrer del Doctor Lleopart.

OBJECTIUS

La creacio de sol per a Equipament al belimig del casc urba.
Amb el seu desenvolupament es donara una sortida al carrer Lleida i es completara la trama urbana del casc antic.

DADES URBANISTIQUES

Superficie de I'ambit 7.124 m2
Edificabilitat bruta maxima 0,66 m2 sostre/m2 sdl
Sostre maxim edificable 4,727 m2
Sostre minim habitatges de proteccié publica 435 m2
Sostre maxim habitatges de renda lliure 3.917 m2
Soslre comercial 375 m2
Densitat bruta total 60,4 hab/ha
Densitat habitatges de proteccié piblica 5,7 hab/ha
Densitat habitatges de renda lliure 54,7 hab/ha
Nimero maxim d'habitatges 43 unitats
Nombre minim habitatges de proteccié piblica 4 unitats
Nombre maxim habitatges de renda lliure 39 unitats
Sistema d'actuacié Reparcellacié per compensacié basica

DISTRIBUCIO DEL SOL

Sol public 4.510 m2 63,31 %
Vials 1.325 m2 18,60 %
Zones verdes 488 m2 6,85 %
Equipaments 2.697 m2 37,86 %
Sél privat 2,614 m2 36,69 %
Clau 2a3-2a3hpo 2.614 m2 36,69 %
ALTRES

eSe cedira el 10 % de I'Aprofitament Urbanistic segons les disposicions de I'article 43 del D.L. 1/2005 i concordants del
seu Reglament.Als efectes dels deures de cessio de sol amb aprofitament urbanistic, aquest poligon té per objecte la
transformaci6 del model urbanistic preexistent.

oEs reservara, com a minim, el sol corresponent al 10 % del sostre qualificat com a s residencial per a la construccié
d'habitatge de proteccit publica (10 % destinat a habitaiges amb proteccié oficial de régim general i de régim especial).
L'altre 90 % com a maxim del sostre residencial, es destinara a habitatge de renda lliure. La seva localitzacié i
quantificacié definitiva sera concretada en el projecte de reparcel-lacio corresponent.

eEls terminis d'inici i acabament dels habitalges de proteccié piblica, i d'acord amb I'article 68.2h del RLU, no poden ser
superiors a 2 anys per I'inici de les obres, a comptar des que la parcel'la tingui la condicié de solar, i a 3 anys per llur
finalitzacié, a comptar des de la data d'atorgament de la llicéncia d'obres.

oLa planta baixa de l'edifici amb fronl al passeig del Dr. Lleopart sera d'usos comercials.

eMesures preventives i correctores mediambientals:

.Xarxa de clavegueram separativa en la urbanitzacio.

.Obligat compliment del Codi Técnic de I'Edificaci6 i del Codi d'ecoeficiéncia en les noves construccions.

Utilitzacio de sistemes de reg eficients i plantes de baix consum d'aigua en la urbanitzacié de zones verdes.

-Regulaci6 de l'aprofitament de les aigties de la pluja pel reg de jardins pablics.

Situacié de nous contenidors amb facilitat d'accés per a una correcta gestié dels residus.

eProjectes d'urbanitzacié:

-Disseny dels elements viaris de connexit a la carretera d'acord amb la instruccié de lragat de carreteres "3.1-IC" iamb la
"Instruccié per al disseny | projecte de rotondes” de la Generalitat de Catalunya.

JInclouran l'obligacid, per part del promotor, del compliment de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de protecci6 contra contaminacioé
acustica i de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacio ambiental d'enllumenat per a la proteccioé del medi nocturn.
Haura d'obtenir I'informe favorable vinculant de la Diputaci6 de Barcelona, com a organisme responsable de la conservacio
i explotacio de la carretera B-432,
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