PLA DE MILLORA URBANA
HOTEL ESTACIO

OLOT

OCTUBRE 2009



INDEX GENERAL

DOCUMENT 1 MEMORIA INFORMATIVA

Ambit d’actuacié
Estructura de la propietat
Promocié

Equip técnic redactor
Planejament vigent

El territori

O WN -

DOCUMENT 2 MEMORIA JUSTIFICATIVA

1 Marc legal. Procedéncia de la redaccioé del Pla Especial o del Pla Parcial

2 Objectius generals

3 Justificacié de I'ordenacié i la seva adequacié al planejament vigent aplicable

4 Informe mediambiental

5 Quadres comparatius entre les determinacions previstes en el planejament i les de la
proposta

6 Infraestructures i serveis

7 Justificacié de les alineacions i rasants

8 Enderrocs i moviments de terres

DOCUMENT 3 MEMORIA DE L’EXECUCIO QUE SE’N DERIVA DEL PROJECTE

1 Gestio
2 Obres d’Urbanitzacio

DOCUMENT 4 ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

DOCUMENT 5 PLA D'ETAPES

DOCUMENT 6 NORMATIVA

DOCUMENT 7 PLANOLS D'INFORMACIO
Situacié / Ambit

Planejament vigent

Topografic

Estructura de la propietat
Infraestructures i serveis existents

a b wON =

DOCUMENT 8 PLANOLS D'ORDENACIO

6 Zonificacio

7 Ordenacio6 de I'edificacio
8 Execucié del planejament
9 Algats

10 Seccions

DOCUMENT 9 PLANOLS ANNEXOS
11 Perspectiva axonométrica o altres sistemes de representacié d’'imatge del sector

DOCUMENT 10 ANNEX : DOCUMENTS REGISTRALS | CADASTRALS

DOCUMENT 11 ANNEX : FITXES DEL CATALEG DE BENS | PAISATGES

DOCUMENT 12 ANNEX : AVANTPROJECTE HOTEL ESTACIO




DOCUMENT 1 MEMORIA INFORMATIVA

OLOT

PLA DE MILLORA URBANA HOTEL ESTACIO
C/ AVINGUDA ESTACIO, 2

11

AMBIT D’ACTUACIO

1.2

El Pla de Millora Urbana 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 defineixen graficament la seva situacio i
el seu emplagament.

L’ambit d’actuacio del present Pla de Millora Urbana té una superficie de 395 m2 i constitueix un
solar que limita pel davant amb I'Avinguda Estacié i en part amb I'Avinguda Santa Coloma; a
'esquerra fa mitgera amb una altra edificacié; a la dreta forma una cruilla entre I'Avinguda de
I'Estacio i el cami de la font de la Puda; i al fons, amb I'esmentat cami de la Puda o de Sant Roc.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

1.3

La propietat del solar objecte del present Pla de Millora Urbana correspon amb una Unica finca el
titular de la qual és la societat Bar Estacio SL, amb CIF. G-17.425.950, amb domicili al C/
Avinguda de [I'Estacié, n°2, del municipi de Olot - 17800, de la provincia de Girona, i
representada pel Sr. Didac Peréz Cervantes amb NIF 40.601.327-W.

S’adjunta com document annex la nota simple informativa del Registre de la Propietat d’Olot
sobre la finca.

PROMOCIO

1.4

El promotor del present Pla de Millora Urbana, que coincideix amb el propietari registral de la
finca, és la societat Bar Estacié SL, amb NIF. G-17.425.950, amb domicili al C/ Avinguda de
I'Estacio, n°2, del municipi de Olot - 17800, de la provincia de Girona. Representada pel Sr. Didac
Peréz Cervantes amb NIF 40.601.327-W.

S’adjunta com document annex I'escriptura de compravenda de la societat Bar Estacié SL.

EQUIP TECNIC REDACTOR

15

El present Pla de Millora Urbana 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).

PLANEJAMENT VIGENT

El present Pla de Millora Urbana es redacta segons alldo disposat al Text Refés de la Llei
d’'Urbanisme de Catalunya (DL 1/2005, de 26 de juliol) i el seu Reglament (D 305/2006, de 18 de
juliol). Tanmateix, es supedita a allo que estableix el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal
d’Olot, aprovat definitivament en data 18 de juny de 2003, i que va rebre conformitat en data 25
de setembre del mateix any.

L’esmentat Pla d’'Ordenacio Urbanistica Municipal d’Olot, qualifica el solar com a Edificacio entre
Mitgeres — Zona 11.3 — Suburbana d'intensitat 3, amb la segiient regulacié:

* Tipus d’ordenacio: Edificacié entre mitgeres.

* Requlacié de l'Us: - Us dominant:
Habitatge




1.a) Habitatge unifamiliar

1.b) Habitatge plurifamiliar. Limitat només a les parcel.les de les
zones d'intensitat 1 i 3, que tinguin més de 8 m de fagana.

- Usos compatibles:

Residencial:

3.a) Residencial especial

3.b) Hoteler

Comerg:

4.a) Comerg petit

4.b) Comerg mitja, limitat a la zona d’intensitat 3, només en parcel.les
que confronten amb vials de la xarxa urbana basica.

Oficines i serveis, Restauracid, Recreatiu tipus 7.a, Industrial tipus
9.a, Educatiu, Sanitari, Assistencial, Esportiu, Cultural, Associatiu,
Administratiu, Religi6s.

- Usos complementaris vinculats a altres usos:

Aparcament

Magatzem

* Condicions d’edificacié:

Alineacions i reculades : Les faganes s’alinearan necessariament a l'alineacié del vial tret
casos especials senyalats als planols.
No es permet reculament lateral respecte a les parets mitgeres pero si
es permetra el reculament de la fagana que constitueixi el cap d’'una
filera.

Alcades i nombre max. plantes: Suburbana d'’intesitat 3 : 9.5m — PB+2PP

Intensitat neta d’edificacio: L'index d’intensitat neta d’edificacio per cada parcel-la és el resultat
de dividir I'edificabilitat maxima permesa en cada parcel-la per la
superficie d’'aquesta.

Front minim i parcel.la minima: 6m.

Cossos volats:

a) Cossos volats oberts : Els balcons podran volar 0.60m en
carrers d’amplada entre 10/12m i 0.80m en carrers d’amplada
superior a 12m.

b) Cossos volats tancants i mig tancats : Es podran volar 0.80m en
carrers d’amplada igual o superior a 12m. En projeccié
horitzontal no ocuparan més d’una tercera part de la longitud de
facana.

c) La longitud total dels cossos volats, en projeccié horitzontal no
ocupara més de les dues terceres parts de 'amplada de la
facana.

Fondaria edificable: Coincideix en totes les plantes, segons planols d’ordenacié i no
excedeix de 12 m, tret d’aquells casos que respecte a la alineacio
anterior consolidada es determina una mida superior.

Espai lliure d'illa : No s’hi permeten edificacions permanents.

Ocupacié del sol: El subsol de la parcel.la ocupable per l'edificacié en planta baixa
podra ser ocupat en planta soterrani.

* Caracteristiques de la coberta: La coberta inclinada arrancara de cada parament de fagana
des de linies horitzontals compreses dins un mateix pla
horitzontal. Els plans horitzontals d’arrancada de coberta i el de
la cara superior del darrer forjat es situaran com a maxim a la
cota de l'algada reguladora, i entre ells la diferéncia de cota no
sera superior a 0.60 m.

En cas que el sostre de la darrera planta edificada sigui la
mateixa teulada, la diferéncia de cotes entre la del paviment
d’aquesta planta i la del pla d’arrancada de cobert sera, com a
maxim de 3.10 m.

Quan el pla d’'arrancada de coberta es situi a la cota d’algada
maxima el pendent no sera superior al 35%.




Per damunt dels plans de teulada només es permetra la
construccié d’un cos d’edificacié quan les linies d’arrancada de
coberta es situin 0.80 m o més per sota de la cota d'algada
reguladora maxima. Es permeten els cossos reculats 2 del pla
de fagana i 1 m de les parets mitgeres.

Es permeten els terrats plans i les cobertes planes.

Sobre les teulades només es permetran elements técnics de

les instal.lacions, lluernaris i elements decoratius de coberta.

EL TERRITORI

L’ambit del Pla de Millora Urbana ocupa una extensié de 395 m2 a una altitud de 445 m sobre el
nivell del mar, i sobre un terreny amb pendents longitudinals minimes a I'Avinguda Estacid, a
I'Avinguda Santa Coloma i al carrer posterior, i amb un pendent fort d’'un 10% aproximadament a
la testera, coincidint amb la connexié entre aquests dos Ultims carrers.

Actualment el solar esta ocupat per una edificacié destinada a magatzem en planta soterrani, a
bar-restaurant en planta baixa, i a habitatge en planta primera. La superficie construida de
I'edificacio és la segient:

PLANTA Us SUPERFICIE CONSTRUIDA (m2)

SOTERRANI | MAGATZEM 165.49 165.49
BAIXA RESTAURANT :EI\I)ITEERRl%IT? (50%) 2‘1‘2:52 255.75
PRIMERA HABITATGE :EI\I)ITEERRl%IT? (50%) Z‘%i 235.75
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL (m2) 656.99

El solar corresponent al present Pla de Millora Urbana es troba en sol urba consolidat i en un
entorn urba plenament urbanitzat i dotat d’infraestructures i serveis publics, grafiades al planol n°
5 i que consisteixen en:

1. El subministrament d’aigua es realitza mitjangant canonades de subministrament de polietilé
@63 mm per la vorera oest de I'avinguda Estacio.

2. El subministrament eléctric es realitza mitjangant una linia de Baixa Tensi6é aéria que segueix

al fagana oest de 'avinguda Estacio.

La linia telefonica passa soterrada per la vorera oest de '’Avinguda Santa coloma.

4. La linia de clavegueram segueix el tragat de I'Avinguda Santa Coloma amb una canonada
que al tram que coincideix amb el solar que constitueix 'ambit d’actuacié del present PMU,
és de @600 mm.

w



DOCUMENT 2 MEMORIA JUSTIFICATIVA
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2.1

MARC LEGAL. PROCEDENCIA DE LA REDACCIO DEL PLA DE MILLORA URBANA

2.2

La conveniéncia del present Pla de Millora Urbana ve donada per 'oportunitat de pal.liar el déficit
de places hoteleres vinculades al Parc Natural de la Zona Volcanica de la Garrotxa i al seu
entorn. Aquesta mancanca d’allotjaments turistics a la zona és constatada per estudis realitzats
per diferents entitats oficials, com I'Institut Municipal de Promocio de la Ciutat d’Olot (IMPC) i el
Pla de Desenvolupament Turistic (Pladetur) realitzat I'any 2007. Segons dades de la Memoria
anual de 2008 de I'Area de Turisme de IMPC, el nombre d’habitacions ofertes al municipi s’ha
incrementat un 16,36% entre el 2007 i el 2008, any en qué el sector hoteler disposa de 220
habitacions. Tanmateix, és freqlient que I'ocupacio superi el 90% en dates concretes, i fins i tot
s’arriba al 100% d’ocupacio en alguns moments de I'any.

Segons aquestes dades, el turisme és un sector en expansié a la zona de la Garrotxa, i la
creacio d’equipaments hotelers és d’un gran interés public, tant pel que fa a nivell social, com a
nivell economic i turistic.

A més de la revitalitzacié del teixit urba que comporta la implantacié d’'un hotel, cal també
esmentar la millora de I'entorn edificat que suposa la resolucié de la cantonada entre I'Avinguda
Santa Coloma i el cami de la Puda, que actualment es realitza amb un edifici baix que deixa al
descobert una mitgera. L'ampliacié de I'edifici existent dignificara aquesta cantonada, que és un
punt rellevant del municipi, ja que dona fagana a la Plaga llla de Pasqua, al riu Fluvia i al Pont del
Ferrer.

OBJECTIUS GENERALS

2.3

El present Pla de Millora Urbana Hotel Estacid, té per objecte 'ordenacié urbanistica detallada
del seu ambit territorial per tal de fer possible 'ampliacié de I'edifici existent per dotar al municipi
d’'un nou equipament hoteler. Cal dir que la viabilitat d’aquest projecte depén de la conservacio i
aprofitament de les subestructures de I'edifici existent, ja que redueixen la inversié econdmica a
realitzar, aixi com el termini per la realitzacié de les obres.

Es pretén determinar noves alineacions sense modificar el sostre edificable, de manera que es
desplacen lleugerament les alineacions establertes pel POUM d’'Olot perqué coincideixin amb les
preexisténcies. Tanmateix, es definiran els parametres necessaris per resoldre la cantonada
entre 'Avinguda Santa Coloma i el cami de la Puda per tal de dignificar-la i convertir-la en un
element singular que doni referéncies dins del teixit urba de I'entorn. Per ultim, es resoldran les
cessions obligatories i I'urbanitzacié dels espais publics resultants de la realitzacié del Pla de
Millora Urbana.

JUSTIFICACIO DE L’ORDENACIO | LA SEVA ADEQUACIO AL PLANEJAMENT VIGENT

Tal com pot veure’s al planol n°® 2 de planejament vigent, el Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal d’Olot estableix una alineacié de la fagana a I'Avinguda Santa Coloma que no
coincideix amb ['edificacié actual i la fa recular 1.90 m, tot i que aquesta alineacid no déna
continuitat a cap linia de fagana colindant.

Donat que la viabilitat del projecte depén de la possibilitat de conservar les subestructures de
I'edifici existent, el present Pla de Millora Urbana proposa mantenir l'alineacié actual de
I'Avinguda Santa Coloma excepte pel que fa al pati que actualment es troba davant del
restaurant, que es cedeix com a sol public a la vorera oest de 'esmentada Avinguda Santa
Coloma, donant lloc a 'ampliacié de la vorera actual en 1,80 m. Respecte a la cantonada, el
present Pla de Millora Urbana preveu refer I'edificacié existent per tal de resoldre la connexié
entre el cami de la Puda i 'Avinguda Santa Coloma, per solucionar el fort pendent amb que es
resol actualment.



Aquesta readaptacio del planejament consisteix en el reajustament de les alineacions vigents
perqué coincideixin amb el tracat de les preexistencies sense augmentar sostre edificable, de
manera que no desvirtua les intencions del POUM d’Olot ni desafavoreix I'entorn, ja que no
comporta cap gest traumatic ni cap estrangulament del tragat. En canvi, fa possible la realitzacié
del projecte empresarial que permetria la dotacié de places hoteleres al municipi.

Les alineacions proposades poden veure’s grafiades als planols d’ordenacié del document 8.

La redacci6é del present Pla de Millora Urbana, es considera imprescindible per la viabilitat del
projecte d’ampliacié de l'edifici existent, que donaria com a resultat una série d'importants
millores d’interés public:

- Facilita la implantacié d’'un nou equipament hoteler que dinamitzara la zona, revitalitzara el
teixit urba i afavorira I'activitat turistica de la Garrotxa, especialment vinculada al Parc Natural de
la Zona Volcanica de la Garrotxa. Cal tenir en compte el benefici que suposa aquesta aportacid
per la ciutat i pel sector del turisme, que ha experimentat un desenvolupament molt rellevant en
els ultims anys, perd que pateix una important manca de places hoteleres urbanes.

- La dignificacio d’'una cantonada rellevant del municipi, que actualment es resol amb un fort
pendent i un edifici baix que deixa al descobert una mitgera. Es tracta de la Plaga llla de Pasqua,
que constitueix juntament amb el Pont del Ferrer un nus de comunicacio entre I'Avinguda Santa
Coloma i dos passeigs lineals protegits del municipi: el Passeig Barcelona i el Passeig de Sant
Roc. S’adjunten les seves fitxes del Cataleg de Béns i Paisatges extretes del POUM d’'Olot als
annexos.

- L'ampliacié en 1.80 m de I'amplada actual de vorera d’'un tram de connexié entre I'’Avinguda
Santa Coloma i el Passeig Barcelona, d'interés historic, cultural i paisatgistic, mitjancant la
cessio de 27.33 m2 actualment ocupats pel pati davanter de I'edificacié existent.

L’ordenacio proposada cedeix a la via publica 20.10 m2 de la superficie edificable, 30.00 m2 de
sol privat destinat a pati i 77,55 m2 de parcel.la, tots a la part posterior del solar. En el cas de
construir fins a I'alineacié proposada pel POUM d’Olot, I'espai public de pas al cami de la Puda
es reduiria a poc més d’'un metre. A més, suavitza el gir i el pendent entre la Plaga llla de Pasqua
i un dels marges del riu Fluvia. Aquesta intervencié millorara la viabilitat del cami de la Puda i
la connexié amb les ribes del riu, considerades espai d’interés pel paisatge, i afavorira una de
les actuacions per a I'ordenacio de I'espai fluvial previstes al POUM d’Olot. Es tracta de I'obertura
de la ciutat al riu, que comporta donar continuitat a les infraestructures viaries que transcorren en
paral.lel al riu i que donen suport a les edificacions i proporcionen una lectura de la ciutat
evocadora del recorregut del riu.

Tal i com es desprén dels quadres de superficies adjunts en el present document I'aprofitament
que preveu el POUM vigent atenent a les alineacions i el nombre de plantes possibles és de
726,87m2, dels quals 708,75m2 corresponen a I'edificabilitat interior, i 18,12m2 es corresponen
als cossos volats permesos. Aixi doncs, és objectiu principal del PMU mantenir el mateix
aprofitament urbanistic, per la qual cosa l'aprofitament permés que ve donat per les noves
alineacions (tal i com es grafia en els planols i es descriu en els quadres de superficies) és de
726,87m2, dels quals 718,5m2 es corresponen amb [I'edificabilitat interior i 8,37m2 es
corresponen amb els cossos volats. Per tant I'aprofitament urbanistic del POUM vigent i el que
resultara de I'aplicacié del PMU seran idéntics pel que fa a les plantes sobre rasant i inferior en el
cas de la planta semisoterrani existent.



2.4

INFORME MEDIAMBIENTAL

2.5

Part descriptiva

El Text Refos de la Llei d’'Urbanisme (DL 1/2005, de 26 de juliol) i en concret I'article 68 en
correspondéncia amb I'article 66, estableixen I'obligatorietat d’incloure a la documentacié del Pla
de Millora Urbana la documentaci6 mediambiental pertinent i, com a minim, linforme
medieambiental.

El present Pla de Millora Urbana no comporta implicacions de caracter mediambiental, més enlla
de millorar I'entorn edificat per mitja de la renovacié de les faganes. Tanmateix el seu ambit
territorial és de dimensions molt reduides, i afecta al que actualment és sol privat en la seva
totalitat.

Aquest Pla de Millora Urbana suposa la concrecié de les operacions estratégiques per al
desenvolupament de la zona, i no té implicacions de caracter ambiental. En tot cas, es pot dir
que suposa una millora del paisatge urba.

Per tant, es determina, en relacié a I'informe mediambiental, que el desenvolupament urbanistic
d’aquest planejament no altera els condicionants del medi on s’insereix.

Analisi ambiental

L’area no presenta risc per a la seguretat i el benestar de les persones; no té concurréncia de
valors susceptibles de preservacio, i no presenta elements de conservacio especial per la seva
fragilitat o singularitat que hagin estat préviament identificats per les administracions competents.

QUADRES COMPARATIUS ENTRE EL POUM D’OLOT | EL PMU

251 Quadre comparatiu de parametres urbanistics

Parametres POUM Olot PMU proposat

Tipus d’ordenacio Edificacié entre mitgeres Edificacié entre mitgeres

Dominant Habitatge Habitatge
Residencial, comercial, oficines | Residencial, comercial, oficines i
i serveis, restauracio, recreatiu | serveis, restauracio, recreatiu
. 7.a)l, industrial 9.a), educatiu, | 7.a)l, industrial 9.a), educatiu,

i Compatible Y . . . - . . .

Us sanitari, assistencial, esportiu, sanitari, assistencial, esportiu,
cultural, associatiu, cultural, associatiu, administratiu,
administratiu, religids religiés

Comp. Vinculat Aparcament, magatzem Aparcament, magatzem
Incompatible Usos restants Usos restants

A.R.M. 9,50 m (PB + 2PP) 9,50 m (PB + 2PP)

Front minim 6m 6m

Alineacions Vial o segons planols POUM Segons planols alineacié PMU

Fondaria edificable

12 m

Segons planols alineacié PMU

Espai lliure d'illa

No es permet edificacid

No es permet edificacid

Rafec

Gruix £0.20 m
Volada <0.60 m

permanent permanent
Ocupacié subsol 100% ocupacié pl. Baixa 80% ocupacio pl. Baixa
Gruix <0.20 m

Volada < 0.60 m respecte a
alineacions principals del carrer

Parametres no modificats respecte al POUM d’Olot.
Parametres modificats respecte al POUM d’Olot.

252

Quadre comparatiu de sostre edificable




2.6

POUM Olot PMU proposat

Superficie Interior Cossos volats | Total Interior Cossos volats | Total

Baixa 236.25 0.00 236.25 238.50 0.00 238.50

Primera 236.25 9.06 245.31 240.00 8.37 248.37

Segona 236.25 9.06 245.31 240.00 0.00 240.00

Total 708.75 18.12 726.87 718.5 8.37 726.87
253 Quadre comparatiu de sol puablic i privat

(sup. m2) Solar Sol privat Sol de cessié

POUM 395.00 267.42 127.58

PMU 395.00 240.00 155.00

INFRAESTRUCTURES | SERVEIS

2.7

Tal com s’ha especificat anteriorment, el solar objecte del present Pla de Millora Urbana es troba
en sol urba consolidat i en un entorn urba plenament urbanitzat i dotat d’infraestructures i serveis
publics. Donat que no es necessita cap nou servei i que es mantenen les faganes i per tant les
escomeses, no es preveu cap modificacié ni ampliacié de les infraestructures i serveis publics
existents.

JUSTIFICACIO DE LES ALINEACIONS | RASANTS

2.8

Es reajusten les alineacions previstes pel POUM d’'Olot, desplagant-les lleugerament per tal de
fer-les coincidir amb les preexisténcies, sense augmentar el sostre edificable.

Es mantenen les rasants de I'Avinguda Estacio, 'Avinguda Santa Coloma i el cami de la Puda.
Tan sols es modificaran les rasants de la cantonada entre I’Avinguda Santa Coloma i el cami de
la Puda per tal de millorar la connexié entre aquests dos vials, ja que actualment presenta un fort
pendent. La concrecié d’aquesta solucié haura de definir-se al projecte d’urbanitzacio.

ENDERROCS | MOVIMENTS DE TERRES

El presenta Pla de Millora Urbana permet els enderrocs i moviments de terres necessaris per tal
de portar a terme les obres necessaries per condicionar les arees de cessié a urbanitzar, i per
adaptar a les noves alineacions el balcé de la planta primera i la cantonada entre I'Avinguda
Santa Coloma i el cami de la Puda.

Una vegada aprovat el present PMU, caldra aportar la justificacié dels enderrocs i moviments de
terres per tot alld referent a les obres d’urbanitzacioé dels espais de cessio.
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3.1 GESTIO
El present Pla de Millora Urbana preveu la cessio obligatoria i gratuita de quatre arees:
1. La cessi6 de 20,10 m2 de sol edificable a la part posterior del solar, segons la fondaria
edificable maxima de 12 m definida pel POUM d’Olot.
2. La cessio de 30,00 m2 de sol privat destinat a pati a la part posterior del solar.
3. La cessi6 de 77,55 m2 de la part posterior del solar, que passarien de ser zona verda i a
millorar I'accessibilitat del cami de la Puda.
4. La cessi6 de 27,35 m2 de sol actualment ocupat per un pati en planta baixa davant del
restaurant existent, que suposa una ampliacié de la vorera oest de I'Avinguda de Santa
Coloma de 1.80 m respecte al seu tragat actual.
3.2 OBRES D'URBANITZACIO

En el cas de les cessions a realitzar a la zona posterior, el present Pla de Millora Urbana
consolida alineacions de fagana actual, i per tant la urbanitzacié d’aquesta zona ja esta resolta.
El que s’ha d'urbanitzar és la zona ubicada a la vorera oest de 'Avinguda Santa Coloma, que té
una superficie de 27,35 m2, i que ha de resoldre I'adaptacié del pati actual a vorera, i la
cantonada pel que fa a la seva adaptacio a les noves faganes i al fort pendent actual. Grafiat al
planol 8 d’execucioé del planejament.

La urbanitzacié dels espais de cessid a urbanitzar anira a carrec del promotor, de conformitat
amb les indicacions de I’Ajuntament d’Olot.

DOCUMENT 4 ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

Per a la concrecid estimativa de la viabilitat econdmica del present Pla de Millora urbana s’ha
realitzat un calcul de pressupost basat en el Manual per a I'obtencié del pressupost de referencia
d’execucié material del Col.legi d’Arquitectes de Catalunya.

Pressupost d’Execucio Material d’Urbanitzacio: 1.386,17 €
El promotor disposa de mitjans economics suficients per tal de fer front a les obres d’urbanitzacié

ajudat, si cal, de crédit privat, i del que n’és garantia el valor de la mateixa finca objecte del
present Pla de Millora Urbana.

DOCUMENT 5 PLA D'ETAPES

Aquest Pla de Millora Urbana defineix que el termini maxim de la Unica etapa prevista es fixa en 4
anys, que s’iniciara a partir de I'efectivitat del pla de millora, i que es fixa el termini d’un any per
obtenir la concessié de la llicencia d’obres i de tres anys per finalitzar-les, inclos les obres
d’urbanitzacié dins I'ambit del pla, que seran simultanies.



DOCUMENT 6 NORMATIVA DEL PLA DE MILLORA URBANA

OLOT

PLA DE MILLORA URBANA HOTEL ESTACIO
C/ AVINGUDA ESTACIO, 2

Titol I. Disposicions generals

Art. 1. Disposicions comunes.
Zona suburbana d’intensitat 3 en Edificacio entre Mitgeres.

Art. 2. Desenvolupament del Pla.

El present Pla de Millora Urbana desenvolupa les previsions dels planejaments de major
jerarquia que el regulen proposant un lleuger desplacament de les alineacions previstes al
POUM d'Olot que permeti la conservacio de I'edificacié existent a I'ambit territorial del PMU, per
tal de fer possible la dotacié d'un equipament hoteler al municipi sense que s’alterin els
aprofitaments i carregues urbanistiques.

Art. 3. Gestio6 del Pla.

El Pla de Millora Urbana sera executiu un cop publicada la seva aprovacié definitiva, les
determinacions de la qual seran llavors d’aplicacio directa i immediata.

Els sols determinats com a sols de cessio als planols del present PMU, s6n de cessié obligatoria
i gratuita, lliures de carregues i gravamens. La propietat haura de fer-se carrec de les obres
d’urbanitzacié dels espais de cessié a urbanitzar.

Art. 4. Ambit.

El Pla de Millora Urbana 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 defineixen graficament la seva situacio i
el seu emplagament.

L’ambit d’actuacio del present Pla de Millora Urbana té una superficie de 395 m2 i constitueix un
solar que limita pel davant amb I’Avinguda Estacié i en part amb I'Avinguda Santa Coloma; a
'esquerra fa mitgera amb una altra edificacio; a la dreta forma una cruilla entre I'Avinguda de
I'Estacio i el cami de la font de la Puda; i al fons, amb I'esmentat cami de la Puda o de Sant Roc.

Art. 5. Contingut.

Determina les noves alineacions sense modificar el sostre edificable, de manera que es
desplacen lleugerament les alineacions establertes pel POUM d’Olot perqué coincideixin amb les
preexisténcies. Tanmateix, es definiran els parametres necessaris per resoldre la cantonada
entre 'Avinguda Santa Coloma i el cami de la Puda per tal de dignificar-la i convertir-la en un
element singular que doni referéncies dins del teixit urba de I'entorn. Per ultim, es resoldran les
cessions obligatories i 'urbanitzacié dels espais publics resultants de la realitzacié del Pla de
Millora Urbana.

Art. 6. Acompliment del POUM.

Aquesta readaptacié del planejament consisteix en el reajustament de les alineacions vigents
perqué coincideixin amb el tracat de les preexisténcies sense augmentar sostre edificable, de
manera que no desvirtua les intencions del POUM d’Olot ni desafavoreix I'entorn, ja que no
comporta cap gest traumatic ni cap estrangulament del tragat. En canvi, fa possible la realitzacié
del projecte empresarial que permetria la dotacié de places hoteleres al municipi. | dona major
amplitud al pas de la zona verda del cami de la font de la Puda. Les alineacions proposades
poden veure’s grafiades als planols d’ordenacié del document 8.



Art. 7. Vigéncia del PMU.

El present Pla de Millora Urbana es redacta segons alldo disposat al Text Refés de la Llei
d’'Urbanisme de Catalunya (DL 1/2005, de 26 de juliol) i el seu Reglament (D 305/2006, de 18 de
juliol). Tanmateix, es supedita a allo que estableix el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal
d’Olot, aprovat definitivament en data 18 de juny de 2003, i que va rebre conformitat en data 25
de setembre del mateix any.

Titol 1l. Régim Urbanistic del sol

Art. 8. Planols normatius.
El present Pla de Millora Urbana conté els segiients planols normatius: 6.1, 6.2, 7, 8, 9i 10.

Art. 9. Classificaci6 del sol.

La classificaci6 de I'ambit del present Pla de Millora Urbana ve definit en el Pla General
Municipal d’Ordenacié d’Olot i correspon a la zona 11.3. Aquest Pla de Millora Urbana reajusta
I'ambit classificat com a zona 11.3 Suburbana d’intensitat 3 segons el planol 6 (Zonificacio).

Art. 10. Disposicions relatives a I'ordenacio.

El tipus d’ordenacié a I'ambit del present PMU, correspon al d’edificacioé entre mitgeres formant
files d’edificacié amb faganes alineades al vial. Segons les noves alineacions referenciades amb
color verd al planol 6.1 de zonificacio.

Art. 11. Usos permesos.
Els usos permesos soén els permesos en el POUM, Art. 288 corresponent a les zones
suburbanes.

Titol Ill. Normes d’edificacid i Us
Capitol 1. Normes particulars del PMU

Art. 12. Alineacions i reculaments.
Les facanes s’alinearan segons es referéncia amb color verd als planols d’'ordenacié 6.1, 6.2, 7 i
8 del present Pla de Millora Urbana

Art. 13. Rafecs.

Son els elements volats construits i de poc gruix que constitueixen la prolongacié de la teulada.
El cantell dels rafecs no tindra un gruix superior a 0,20 m i no volaran més de 0.60 m respecte a
l'alineacié de fagana, tal i com queda regulat en l'article 153 del POUM. A la cantonada entre
I’Avinguda Santa Coloma i el cami de la Puda, com a element singular especial, a efectes de
crear una trobada favorable, aquest limit es podra superar de tal manera que quedi emmarcat
pel que permeten les prolongacions de les dues alineacions principals (Avinguda Santa Coloma i
cami de la Puda), retallant-les amb un radi minim de 3.00 m.

Art. 14. Cossos volats oberts.

Atés linterés de conservar les subestructures de l'edificacié actual, es mantindra el balcé
existent en el seu tram de I'Avinguda Estacio, fins a I'alineacié de fagana de I'Avinguda Santa
Coloma, el qual es troba a una algada superior als 3,20m sobre la rasant de la voravia, tal i com
estipula l'article 152 del POUM. No es permeten més cossos volats.

Art. 15. Elements que sobresurten del pla de fagana.

Es permetra una marquesina de construccio lleugera ubicada a I'entrada de I'edifici que tindra la
condicié de cos volat ja que sobresurt de la fagana, i que d’acord amb I'article 153 del POUM
referent a viseres, se situa entre els 2,20 i els 3,20m. d’algada sobre la voravia i el seu gruix no
ultrapassa els 0,10m. La seva volada sera de 0,80m. atenent que la vorera en aquest tram de
'avinguda de Santa Coloma és de 4,5m. d’amplada, i la seva longitud no sera superior als 4m.



Art. 16. Ocupacio del subsol.
L’ocupacié maxima del subsol sera de 205.00 m2, seguint les alineacions indicades al planol 6.2
de zonificaci6 del present Pla de Millora Urbana.

Titol IV. Disposicions adicionals.

Art. 17.
La franja de terreny compresa entre la llera del riu Fluvia i I'edifici actual quedara lliure de
qualsevol construccid.

Art. 18.
Les actuacions en l'edifici objecte del PMU hauran de tenir en compte assegurar I'estabilitat
estructural per les avingudes de 500 anys aixi com les mesures de proteccio passives.

Art. 19.

Les obertures existents o plantejades per sota del nivell de la planta baixa es projectaran amb
algun tipus de tancament “hidraulic’ amb la finalitat de reduir el risc d’'inundacié de la planta
soterrani.

Art. 20.

Per a la resta de parametres de normes d’edificacid seran d’aplicacio els estipulats al vigent
POUM d’Olot.

En cas de dubtes en la interpretacié de les previsions del present Pla de Millora Urbana, i en tot

alld no previst o insuficientment regulat s’aplicara, amb caracter subsidiari, el Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal d’Olot.

Sant Joan de les Abadesses, Octubre de 2009

Sgt: Lluis Jorda i Sala, Arquitecte
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