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DOCUMENT 1 MEMORIA

OLOT

AVANTPROJECTE. HOTEL ESTACIO
C/ AVINGUDA ESTACIO, 2

1 DADES PRELIMINARS

11 OBJECTE DEL PROJECTE
L'objecte del present avantprojecte és I'avaluacio grafica i escrita de la possibilitat de realitzar les
obres necessaries per portar a terme la reforma i ampliacio d'un edifici existent en testera per a la
nova implantacié d’'un hotel al C/ Avinguda Estacid, n°2, d'Olot.

1.2 PROMOTOR
El promotor d’'aquest projecte és la societat Bar Restaurant L'Estacid, amb NIF. G-17.425.950,
amb domicili al C/ Avinguda de I'Estaci6, n°2, del municipi de Olot - 17800, de la provincia de
Girona, representada pel Sr. Didac Peréz Cervantes amb NIF 40.601.327-W.

1.3 EQUIP TECNIC REDACTOR
El present projecte esta redactat per I'arquitecte Lluis Jorda i Sala, col-legiat amb el n°. 15146/7
del Col-legi d'Arquitectes de Catalunya i amb domicili professional al carrer Pere Rovira, 16 2°-32
de Sant Joan de les Abadesses (Girona).

14 EMPLACAMENT
El projecte s’emplaga al carrer Avinguda Estacié n°2, del municipi d’Olot, capital de la comarca de
La Garrotxa, Girona.
En el planol n°1.1 es defineix graficament la ubicacié de la situacio i 'emplagament.

15 ANTECEDENTS

El projecte es dura a terme en un sector amb una tipologia d’ordenacié que correspon a
edificacio entre mitgeres. Actualment hi ha una edificacid existent en la parcel.la, es tracta d’'un
edifici de planta semisoterrani, planta baixa i planta primera. Aquest edifici, en testera, dona
facana a dos carrers amb diferéncia de cota.

S’ha generat un avantprojecte per avaluar la possibilitat de reformar i ampliar I'edificacié existent
per implantar un hotel respectant les normatives vigents del municipi d’Olot.



INFORMACIO PREVIA

2.1

2.2

Estat actual. Descripcid del solar

L’altitud de la poblacié i, per tant, la de I'edifici, és de 445 m. sobre el nivell del mar.

El solar on es porta a terme el projecte es troba ubicat al n°2 del Carrer Avinguda Estacio,
donant facana a dos carrers, de manera que genera un edifici en testera. El solar té una
superficie de 395 m2 i, actualment, ja esta edificat.

L’'esmentat solar té pendents longitudinals poc pronunciades, i un fort pendent transversal
d'aproximadament 15%, que es concreta en la cantonada que fa la connexié entre I'Avinguda
Santa Coloma i el cami de la Puda. A l'edifici existent, aquest pendent transversal es resol
mitjancant entrada a planta baixa per I'Avinguda Santa Coloma, i entrada a planta semisoterrani
pel cami de la Puda. Grafiat en el planol de topografia n° 2.

L’edifici existent és de forma sensiblement triangular, donant testera a dos carrers, tal i com es
pot veure en el planol d’emplagament n° 1 i de topografia n® 2. La fagana principal, de dimensié
29.19mts, dona al carrer Avinguda de I'Estaci6 i a I'Avinguda Santa Coloma, la fagana posterior,
de dimensié 31.04mts, déna al cami de la Puda i, finalment, el costat que fa mitgera té una
dimensié de 10.51mts, amb una superficie d'ocupacié de 268.54m2. L’edifici existent té una
superficie total construida de 656.99M2, desglossada amb una superficie de 165.49m2 en planta
soterrani, de 255.75m2 en planta baixa i de 235.75m2 en planta primera.

Condicionaments ambientals i microclimatics

L’edificacié esta situada a una altitud d’'uns 445m. sobre nivell del mar i es troba ubicada en un
indret en el que atenent al que especifica el CTE-HE, per a I'estalvi d’energia, correspon a la
zona D1, o de alta severitat climatica a I'hivern i baixa severitat climatica a I'estiu, segons taula,
en funcié de la diferencia d’'algada que existeix entre la localitat i la capital de la seva provincia.
Tipus de clima Mediterrani d’Alta Muntanya:

Es tracta d'una zona amb :
- Minimes fredes.
- Nevades no habituals.
- Vents normals.
- Situacio poc exposada.
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3.1

3.2

3.3

Definicié dels objectius

L’objectiu principal del projecte consisteix en reformar i ampliar I'edifici existent per tal d’'ubicar-hi
un hotel, de manera que es conservi I'edificacié existent en planta semisoterrani i planta baixa,
amb un programa similar a I'actual excepte pel que fa a la incorporacié a planta baixa de la
recepcié de I'hotel.

Per una altra banda, el projecte vol millorar les faganes de I'edificacio i refer la connexié entre
I’Avinguda Santa Coloma i el cami de la Puda, que actualment es resol amb un fort pendent.

Criteris funcionals i compositius
El principal condicionant que ha afectat la del projecte ha estat la idea de mantenir les plantes
semisoterrani i baixa, i generar un nou volum on encabir dues plantes, per donar resposta a les
necessitats del programa plantejat.

A nivell funcional, el projecte s’adapta al programa de la propietat, aixi doncs, es proposa la
reforma i ampliacié de la planta primera i la construccio la planta segona, on es distribueixen les
diferents habitacions de I'hotel, i la planta sotacoberta com a magatzem, sobre la base existent
de I'edifici actual que es destinara a espais comunitaris del nou Us hoteler.

La planta soterrani, cota -2.98, mantindra I'is actual de bodega i magatzem de queviures. La
planta baixa, cota +0.00, mantindra un espai dedicat a la restauracié, bar-restaurant, per donar
abast a les necessitats de I'hotel i oferir un servei extern, i ubicara un nou espai de recepcié. La
planta primera, cota +3.38 i la planta segona, cota +6.26, ubicaran les habitacions de I'hotel. |
finalment, la planta sotacoberta, cota +9.14, estara destinada a magatzem i instal.lacions,
permetent I'accessibilitat per manteniment.

En la cantonada es disposa el nucli vertical de comunicacid, format per una escala, un ascensor,
un espai d'estada amb vistes i un petit espai per magatzem, tot conformant un espai tancat i
donant accés a la zona d’habitacions.

En cada planta hi haura 8 habitacions, de les quals 2 seran individuals i 6 dobles, on una és
adaptada a minusvalids, formant un total de 16 habitacions en tot I'hotel. Aquestes estan
distribuides de tal manera que 4 habitacions per planta donen a cada facana i generen dues
franges que deixen un espai entremig destinat a la circulacid. Les habitacions consten de la zona
d’entrada i de lavabo, a la primera part, i de la zona dormitori, a la part posterior en contacte amb
la facana per gaudir d'il.luminacio i de ventilacié natural.

Superficies utils i construides
El projecte fa incidéncia en un total de 636.94 m2 de superficie construida, distribuits de la
seglient manera:

AMBIT REFORMA
Planta soterrani 4.47m2
Planta baixa 57.02m2

AMBIT OBRA NOVA

Planta primera 240.00m2
Planta segona 240.00m2
Planta sota coberta 95.45m2

TOTAL CONSTRUIDA  636.94m2

Una vegada executada la totalitat de I'obra, atenent les preexisténcies, I'obra de reforma i I'obra nova, la
superficie total construida de l'edificacié és de 990.96m2 i la superficie total Gtil de I'edificacié6 és de
785.18m2, desglossat de la segiient manera:

PLANTA SOTERRANI -2.98
Cameres 7.24m2




Escala 8.63m2

Bodega 3.61m2
Garatge 60.31m2
Caldera 6.95m2
Magatzem 16.91m2
TOTAL UTIL 103.65m2
TOTAL CONSTRUIDA 158.27m2
PLANTA BAIXA +0.00
Cuina 17.03m2
Office 15.74m2
Bar-restaurant 65.66m2
Serveis 11.21m2
Menjador 1 31.03m2
Menjador 2 28.02m2
Recepcid 16.23m2
TOTAL UTIL 184.92m2
TOTAL CONSTRUIDA 238.50m2
PLANTA PRIMERA +3.38
Habitaci6 ind. 1 17.08m2
Habitaci6 doble 2 20.32m2
Habitaci6 doble 3 20.33m2
Habitaci6 doble 4 23.03m2
Habitaci6 doble 5 20.12m2
Habitaci6 doble 6 20.57m2
Habitaci6 doble 7 22.39m2
Habitaci6 ind. 8 16.16m2
Recorregut 18.95m2
Nucli comunicacions 23.13m2
TOTAL UTIL 202.08m2
TOTAL CONSTRUIDA 240.00m2
PLANTA SEGONA +6.26
Habitaci6 ind. 9 17.08m2
Habitaci6 doble 10 20.32m2
Habitaci6 doble 11 20.33m2
Habitaci6 doble 12 23.03m2
Habitaci6 doble 13 20.12m2
Habitaci6 doble 14 20.57m2
Habitaci6 doble 15 22.39m2
Habitaci6 ind. 16 16.16m2
Recorregut 18.95m2
Nucli comunicacions 23.19m2
TOTAL UTIL 202.14m2
TOTAL CONSTRUIDA 240.00m2
PLANTA SOTA COBERTA +9.14
Traster/magatzem 78.60m2
TOTAL UTIL 78.60m2
TOTAL CONSTRUIDA 95.45m2

Les superficies Utils de cada una de les estances venen grafiades en els planols de la séerie n°3,
corresponents a les plantes de la proposta.



4 PRESTACIONS DE L’EDIFICI

4.1 COMPLIMENT DE LA LOE | DEL CTE
Les solucions adoptades en el projecte tenen com a objectiu assegurar que l'edifici ofereixi
prestacions adequades per garantir els requisits basics de qualitat que estableix la Llei 38/99
d’ordenacio de I'edificacio.
En compliment de l'article 1 del Decret 462/1971 del Ministerio de la Vivienda, "Normas sobre
redaccién de proyectos y direccion de obras de edificaciéon”, i de conformitat amb I'apartat 1.3 de
I'annex del Codi Técnic de I'Edificacio, es fa constar que en el projecte s'han observat les normes
sobre la construccié vigents.

4.2 REQUISITS BASICS DE SEGURETAT (CTE)

4.2.1 SE Seguretat Estructural
La resisteéncia i I'estabilitat seran les adequades perqué no es generin riscos indeguts, de forma
gue es mantingui la resisténcia i I'estabilitat enfront de les accions i influéncies previsibles durant
les fases de construccid i usos previstos dels edificis, i que una incidéncia extraordinaria no
produeixi conseqiiéncies desproporcionades respecte a la causa original i es faciliti el
manteniment previst.
L’aptitud al servei sera conforme amb I'is previst de I'edifici, de forma que no es produeixin
deformacions inadmissibles.

4.2.2 Sl Seguretat en cas d’'Incendi
Es limitara el risc de propagacio de l'incendi pel seu interior.
Es limitara el risc de propagacio de l'incendi pel seu exterior, tant en I'edifici considerat com a
d’altres edificis.
L’edifici disposara dels mitjans d’evacuacié adequats perqué els ocupants puguin abandonar-lo o
arribar a un lloc segur dins del mateix en condicions de seguretat.
L’edifici disposara dels equips i instal.lacions adequats per fer possible la deteccié, el control i
I'extincié de I'incendi, aixi com la transmissié de I'alarma als ocupants.
Es facilitara la intervencié dels equips de rescat i d’extincié d'incendis.
L’estructura portant mantindra la seva resisténcia al foc durant el temps necessari perqué es
puguin complir les anteriors exigéncies basiques.

4.2.3  SU Seguretat d'utilitzacio

Es limitara el risc previsible de preséncia inadequada d'aigua o humitat en l'interior dels edificis i
els seus tancaments com a consequéncia de l'aigua procedent de precipitacions atmosferiques,
d’'escorrenties, del terreny o de condensacions, disposant mitjans que impedeixin la seva
penetracio o, si s'escau, permetin I'evacuacio sense produccio de danys.

L’edifici disposara dels espais i mitjans per extreure els residus ordinaris generats per ells d'acord
amb el sistema public de recollida de tal manera que es faciliti 'adequada separacié en origen
dels esmentats residus, la recollida selectiva dels mateixos i la seva posterior gesti6.

L’edifici disposara de mitjans perqué els seus recintes es puguin ventilar adequadament,
eliminant els contaminants que es produeixin de forma habitual durant I'is normal dels edificis, de



4.3

43.1

4.3.2

forma que s’aporti un cabal suficient d'aire exterior i es garanteixi I'extraccié i expulsio de l'aire
viciat pels contaminants.

Per tal de limitar el risc de contaminacié de I'aire interior de I'edifici i de I'entorn exterior de
facanes i patis, I'evacuacio dels productes de combusti6 de les instal-lacions térmiques es
produira, amb caracter general, per la coberta de I'edifici, amb independencia del tipus de
combustible i de I'aparell que s'utilitzi, d'acord amb la reglamentacié especifica sobre
instal-lacions térmiques.

L’edifici disposara de mitjans adequats per a subministrar a I'equipament higienic previst aigua
apta per al consum de forma sostenible, aportant cabals suficients per al seu funcionament,
sense alteracié de les propietats d'aptitud per al consum i impedint els possibles retorns que
puguin contaminar la xarxa.

Els equips de produccio6 d'aigua calenta amb sistemes d’acumulacié i els punts terminals
d'utilitzacid tindran unes caracteristiques tal que evitin el desenvolupament de gérmens patogens.

Els edificis disposaran de mitjans adequats per a extreure les aigues residuals generades en ells
de forma independent o conjunta amb les precipitacions atmosferiques i amb les escorrenties.

REQUISITS BASICS D'HABITABILITAT (CTE)

HS Higiene, salut i proteccio del medi ambient

Es limitara el risc previsible de preséncia inadequada d’aigua o humitat en l'interior dels edificis i
els seus tancaments com a conseqiéncia de 'aigua procedent de precipitacions atmosferiques,
d’escorrenties, del terreny o de condensacions, disposant mitjans que impedeixin la seva
penetracio o, si s’escau, permetin I'evacuacié sense produccié de danys.

L’edifici disposara dels espais i mitjans per extreure els residus ordinaris generats per ells d’acord
amb el sistema public de recollida de tal manera que es faciliti 'adequada separacié en origen
dels esmentats residus, la recollida selectiva dels mateixos i la seva posterior gestio.

L’edifici disposara de mitjans perqué els seus recintes es puguin ventilar adequadament,
eliminant els contaminants que es produeixin de forma habitual durant I'is normal dels edificis, de
forma que s’aporti un cabal suficient d'aire exterior i es garanteixi I'extracci6 i expulsio de l'aire
viciat pels contaminants. Per tal de limitar el risc de contaminacid de I'aire interior de I'edifici i de
I'entorn exterior de facanes i patis, I'evacuacio dels productes de combustié de les instal-lacions
termiques es produira, amb caracter general, per la coberta de I'edifici, amb independéncia del
tipus de combustible i de I'aparell que s'utilitzi, d’acord amb la reglamentaci6 especifica sobre
instal-lacions térmiques.

L’edifici disposara de mitjans adequats per a subministrar a I'equipament higienic previst aigua
apta per al consum de forma sostenible, aportant cabals suficients per al seu funcionament,
sense alteracio de les propietats d'aptitud per al consum i impedint els possibles retorns que
puguin contaminar la xarxa.

Els equips de produccié d’aigua calenta amb sistemes d’acumulacio i els punts terminals
d'utilitzacio tindran unes caracteristiques tal que evitin el desenvolupament de gérmens patogens.

Els edificis disposaran de mitjans adequats per a extreure les aigiies residuals generades en ells
de forma independent o conjunta amb les precipitacions atmosferiques i amb les escorrenties.

HE Estalvi d’energia

L'edifici disposara d'una envolvent que limiti adequadament la demanda energética necessaria
per aconseguir el benestar termic en funcio de el clima de la localitat, de I'Gs de I'edifici i del regim
d’hivern i d’estiu, aixi com per les seves caracteristiques d'aillament i inércia, permeabilitat a 'aire
i exposicio a la radiacio solar, reduint el risc d’aparicié d’humitats de condensaci6 superficials i
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intersticials que puguin perjudicar les seves caracteristiques i tracten adequadament els ponts
termics per a limitar les pérdues o guanys de calor i evitar problemes higrotérmics als mateixos.

L’edifici disposara d’instal-lacions termiques apropiades destinades a proporcionar el benestar
térmic dels seus ocupants, regulant el rendiment de les mateixes i dels seus equips. Aquesta
exigencia es desenvolupa actualment en el vigent Reglament d’Instal-lacions Térmiques en els
Edificis, RITE, i la seva aplicacié quedara definida en el projecte de I'edifici.

L’edifici disposara d'instal-lacions d'il-luminacié adequades a les necessitats dels seus usuaris i
eficaces energéticament disposant d’'un sistema de control que permeti ajustar I'encesa a
I'ocupacié real de la zona, aixi com d'un sistema de regulacié que optimitzi I'aprofitament de la
llum natural, en les zones que reuneixin unes determinades condicions.

Una part de les necessitats energétiques termiques derivades de la demanda d’ACS o de
climatitzacié de piscina coberta, segons CTE HE 4, es cobrira mitjancant la incorporacié en
I'edifici de sistemes de captacié, emmagatzematge i utilitzacié d’energia solar de baixa
temperatura adequada a la radiaci6 solar global del seu emplagament i a la demanda d’aigua
calenta de I'edifici. Els valors derivats d’aquesta exigencia tenen consideracié de minims, sense
perjudici de valors que puguin ser establerts per les administracions competents i que
contribueixin a la sostenibilitat, atenent a les caracteristiques propies de la seva localitzacié i
ambit territorial.

Si I'edifici esta inclos en I'ambit d’aplicacié del CTE HE 5 incorporara sistemes de captacio i
transformacié d’energia solar en energia eléectrica per procediments fotovoltaics per a Us propi o
subministrament en xarxa. Els valors derivats d’aquesta exigencia basica tindran la consideracio
de minims, sense perjudici de valors més estrictes que puguin ser establerts per les
administracions competents i que contribueixin a la sostenibilitat, atenent a les caracteristiques
propies de la seva localitzacié i ambit territorial.

HR Proteccié enfront del soroll

L'edifici es projectara, construira, utilitzara i mantindra de manera que els elements constructius
que conformin els seus recintes tinguin unes caracteristiques aclstiques adequades per:

* reduir la transmissioé del soroll aeri,

* reduir la transmissio del soroll d'impactes,

* reduir la transmissio de vibracions de les instal-lacions propies de I'edifici, i

* per limitar el soroll reverberant dels recintes.
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