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De conformitat amb l'article 58 de la Llei 30/1992 de Regim Juridic de les Administracions
Publiques i del Procediment Administratiu Comu adaptada a la Llei 4/1999, us notifico la
resolucio del conseller de Politica Territorial i Obres Pulbliques de data 5 d'abril de 2005
adoptada en relacié a aquest expedient, contra la qual es pot interposar el recurs que

s'indica en la propia resolucio.
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Generalitat de Catalunya
Departament de Politica Territorial
i Obres Publiques

MP/PS Exp: 2003/8011/G/9%4

Vista la proposta de la Direcccié General d'Urbanisme i d'acord
amb els fonaments que s'hi exposen,

HE RESOLT:

ESTIMAR EN PART el recurs d'alcada interposat pel senyor Pere
Bahi i Alsina, que actua en representaci6é de l'entitat Faig
Verd, 8L, contra els acords de la Comissid Territorial
d'Urbanisme de Girona de 18 de juliol i 25 de setembre de 2003,
pels quals es va aprovar definitivament el Pla d'ordenacié
urbanistica municipal d'Olot, en el sentit de:

Primer.- MODIFICAR 1'article 280.7 de la normativa en el sentit
d'afegir la possibilitat d'ocupacié del subsol de 1l'espail 1lliure
d'illa en la zona 10.1 fins a una fondaria de 1lém. en el cas
d'edificacions de tres plantes d'algada.

Segon.- CONFIRMAR en tots els altres termes els acords objecte
de recurs.

Contra aquesta resolucid, que exhaureix .la via administrativa,
es pot interposar recurs contencids administratiu, de
conformitat amb alld que es preveu a l'article 115.3 de la Llei
30/1992, de 26 de novembre, de régim juridic de les
administracions puibligues i del procediment administratiu coma,
i als articles 10, 14 i 25 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol,
reguladora de la jurisdiccié contenciosa administrativa, davant
la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de
Justicia de Catalunya, en el termini de dos mesos comptadors des
de 1'endema de rebre la notificacid, sense perjudici que es
pugui interposar qualsevol altre recurs que es consideri oportu.
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Proposta de resolucio del recurs d'algada interposat pel senyor Pere Bahi i Alsina, que
actua en representacié de l'entitat Faig Verd, SL.., contra els acords de la Comissio
Territorial d'Urbanisme de Girona de 18 de juliol i de 25 de setembre de 2003, pels quals es
va aprovar definitivament el Pla d’'ordenacié urbanistica municipal d’Olot.

ANTECEDENTS DE FET

PRIMER: La Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona, en les sessions de 18 de
juliol i de 25 de setembre de 2003, adopta els acords de referéncia.

SEGON: Contra els acords esmentats, el senyor referenciat a I'encapgalament
interposa recurs d'algada en el qual planteja les qliestions seglents:

Les finques situades als carrers Berga Boada, 5 i 7, i Montsalvatge, 17, 18 i 21, es
qualifiquen de zona d’eixample, clau 10.1, en la que es permet construir amb una fondaria
maxima de 12 m. i en planta baixa més 2 plantes pis; determinacié que comporta una
pérdua d’edificabilitat respecte del previst anteriorment.

Per evitar perjudicis, interessa es modifiqui la zonificacio i que s’assigni la clau 10.2.

En segon lloc, qliestiona que el planejament només permeti fer soterrani i aparcaments en
una part del solar quan falten aparcaments. Concretament, sol-licita que es pugui ocupar el
100% del subsol.

TERCER: De conformitat amb el que disposa l'apartat 2 de l'article 112 de la Llei
30/1992, de 26 de novembre, de régim juridic de les administracions publiques i del
procediment administratiu comt, s'ha donat audiéncia a I'Ajuntament d’Olot, el qual ha
comparegut a I'expedient i ha emes el corresponent informe.

FONAMENTS DE DRET
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PRIMER: El present recurs d'algada compleix els requisits legals d'admissibilitat
exigits pels arts. 107, 114 i 115 de la Llei 30/1992, de 26 de novembre, de régim juridic de
les administracions publiques i del procediment administratiu comu i 16.4 de la Llei 2/2002,
de 14 de marg¢ d’'Urbanisme , i per tant, és procedent coneixer les qlestions de fons que
s'hi plantegen.

SEGON: La resoluci6 del present recurs correspon al conseller de Politica Territorial
i Obres Publiques de la Generalitat de Catalunya, d'acord amb larticle 16.4 de la Llei
2/2002, de 14 de marg d’'Urbanisme , i I'art. 114 de la Llei 30/1992, de 26 de novembre.

TERCER: L’entitat recurrent és propietaria d'uns terrenys ubicats als carrers Berga
Boada nums. 5 i 7 i Montsalvatge, nims. 7, 19 i 21 d'Olot, que es qualifiquen pel Pla
d'ordenacio urbanistica municipal impugnat d’'eixample urba intensitat 1, clau 10.1, la
regulaci6 de la qual es conté a I'article 280 de la normativa.

Concretament, aquesta zona es correspon amb arees de creixement urba que s’han
desenvolupat properes al nucli historic, estenent-se al llarg de les noves carreteres d'accés
tracades a finals del segle XIX i comengament del XX i que estan ocupades
fonamentalment per edificacions destinades a habitatges, en diferents intensitats, pero
també a d’altres usos urbans.

El Pla d’ordenacié urbanistica municipal distingeix els primers creixements segons els
plans d’eixamples urbans historics i, entre d’altres, considera I'area al voltant de la placa
Balmes, que és on es situen els terrenys objecte de la present litis.

En la present via, el recurrent s'oposa al tractament atorgat que comporta la reducci6 de
les algades previstes pel Pla general de 1982 perqué aquesta actuacié comporta que part
de Ie_s finques de I'entorn quedin en situaci6é de volum disconforme.

QUART: La qualificacid dels terrenys i l'assignacié d'un aprofitament concret
constitueix una opci6 del planejament, en virtut de la qual el planificador tria I'alternativa
que considera més adient per a satisfer les demandes de la col-lectivitat, tenint en compte
també la utilitzacio racional del sol. En aquesta decisi6é planificadora intervenen factors
com: situacié, topografia, accessibilitat, entorn circumdant, etc, que contribuiran a que la
solucié adoptada permeti millorar les condicions de vida dels ciutadans perque linterés
comu general prima sobre els particulars i privatius. Tanmateix és important considerar que
la decisi6 ha d’ésser logica, racional i proporcional i causar els menors perjudicis possibles.

En el present suposit, es constata que, certament, el Pla general de 1982 qualificava l'illa
glestionada de zona de densificacié urbana i establia una algada maxima de les
edificacions de planta baixa més 3 plantes pis.
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En canvi, el Pla d’'ordenacié urbanistica municipal impugnat redueix I'aprofitament en fixar
I'alcada maxima de planta baixa més 2 plantes pis.

En aquest sentit, la memoria, com a document essencial del pla, perqué plasma la voluntat
del planejador en I'establiment de les seves determinacions, disposa diverses linies
d’actuacio, entre elles, en operacions de renovacié d'arees internes, reemplenat de buits
urbans i especialment en la valoracié del centre ciutat.

Alhora i segons el document de criteris, objectius i solucions generals del planejament el
pla propugna, respecte del document de I'any 1982, la reconsideraci6 de la qualificacio de
determinades illes de I'eixample popular, com el de Sant Miquel i de la placa Balmes i
proposa corregir la desproporcid entre el nombre de plantes i determinades amplades de
carrers.

En efecte, en 'eixample popular es tracta d’adequar la qualificaci6 zonal i la reglamentacio
de I'edificacio a la realitat de la tipologia edificatoria. En aquest punt, recordem que tant
I'eixample popular com el de Sant Miquel provenen de plans urbanistics historics que han
donat com a resultat parcel-lacions en les que encara es produeix un equilibri entre les
edificacions i els espais lliures de parcella i que presenten unes caracteristiques
edificatories diferenciades dins del conjunt de sols edificats qualificats anteriorment com
densificacio urbana.

No obstant aixd, les condicions de les construccions que deriven de I'esmentada
qualificacié de densificacié urbana no s’han adequat sempre a les especificitats d’aquests
eixamples i en alguns casos s’ha comprovat que no garanteixen el manteniment de les
caracteristiques urbanistiques d’adequada proporcié entre les algades de les edificacions i
'amplada del carrer, I'existéncia de jardins privats i la preséncia de tipologies edificatories
d’interes ambiental.

Per tal de superar aquesta situacié i garantir una millor qualitat ambiental i arquitectonica,
d’acord amb el principi de sostenibilitat consagrat per 'article 3 de la Llei 2/2002, de 14 de
marg, d’urbanisme, el Pla ha optat per esmenar les desproporcions detectades en els
eixamples i per aproximar les algades maximes i 'ocupacié maxima de les parcel-les a les
realment existents; adequacid que en el cas de la finca propietat del recurrent ha donat lloc
a la qualificacié d’eixample urba, intensitat 1, clau 10.1. '

Aquesta zonificaci6 comporta la previsio de I'edificaci6 amb uns galibs i volumetria
determinats aixi com I'establiment d’uns espais no edificables o jardins que es corresponen
amb les preexisténcies; tractament que resulta degudament motivat en la memoria del Pla
de la qual es desprén que el planejament pretén, en la mesura del possible, I'adequacio de
la zonificaci6 a la realitat existent.

En aquest sentit, la determinacié de l'algada maxima i el namero de plantes, que el
planejament estableix en funci6 de I'amplada del carrer (article 280.2 de la normativa),
constitueix una determinacié que té per objecte racionalitzar 'ordenacié i comptabilitzar dit
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aprofitament i la proteccid del paisatge urba que en I'eixampla adquireix una especial
configuracio.

Aquesta determinacio, tot i que representa una disminucié del previst pel planejament
anterior, suposa I'exercici de I'anomenat ius variandi que és una facultat inherent al
planejament. Aquesta possibilitat ha estat degudament motivada i en tot cas es considera
coherent amb els objectius del Pla.

D’altra banda, recordem que es tracta d'una determinacié de caracter local que, malgrat les
al-legacions en contra formulades, respecta els interessos generals. Per més fer, el
tractament atorgat de reduccio de I'edificabilitat és coml en tota la zona d’'eixampla i
especialment en les illes confrontants al voltant de la plaga Balmes, que es configuren
majoritariament com a illes obertes amb espais lliures d’edificacid i amb menors alcades.

D'acord amb les anteriors consideracions, entenem que procedeix mantenir l'algada
prevista perqué aquest parametre s’ha determinat en planta baixa més 2 plantes pis en
funcié de la secci6 del carrer al qual confronten les edificacions.

CINQUE: La Segona questio plantejada pel recurrent fa referéncia als aparcaments,
a la necessitat d'aquests i a Ia regulacié del subsol de la zona 10.1.

Concretament s'oposa a I'article 280.7 de Ia normativa urbanistica que comporta en el cas
que ens ocupa que l'establiment d’aparcaments en el subsol nomes pot comprendre en
aquesta zona una part de la parcella i no el 100% com succeeix en la zona 10.2 (article
281.7 de la normativa).

De I'analisi de la situacié i de I'estudi dels antecedents resulta que, amb caracter general,
el Pla general de 1982 no permetia una ocupacio del 100% del subsol de les parcel-les. En
les zones d'edificacid aillada l'ocupacio de I'edificacié en subsol era compresa dins
I'ocupacié maxima permesa per cada zona o subzona que en les zones d'ls residencial no
€ra en cap cas superior al 40% de I'ocupaci6 de la parcel-la, incloses les zones d'edificacio
aillada plurifamiliar.

El POUM impugnat, quant a les zones d'edificacié aillada, segueix el mateix criteri que el
Pla que revisa. Quant a les zones d'edificacio entre mitgeres estableix una modulacié de
I'ocupacié del subsdl en funcio del nombre de plantes de I'edificacié i la zona que es tracta.
Aquesta proporcionalitat respon a la possibilitat de que en planta soterrani es puguin
preveure les places d’aparcament necessaries pel nombre de plantes pis destinades als
habitatges admesos, especialment en el cas dels habitatges plurifamiliars.

Aquesta modulacié s'efectua atorgant ocupacions iguals a les de Ia planta baixa en zones
suburbanes ocupades en la major part dels casos per habitatges unifamiliars, fins a
ocupacio del 100% en les zones on es permeten algades superiors, passant per
ocupacions intermédies a les zones en qué es pretenen el manteniment i increment de la
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vegetacio i I'arbrat en els espais lliures de parcel'la de determinades zones (Nucli historic,
conservacio de I'estructura urbana, eixampla urba historic, etc.).

El POUM parteix de la consideracid que els espais lliures de parcella possibiliten i
garanteixen la preséncia de la vegetacid, en especial dels arbres a l'interior de la ciutat dins -
d’ambits extensos de sol urba en els que predominen les edificacions. Els arbres i els
vegetals son en molt casos elements a conservar perqué contribueixen en gran mesura a
millorar el medi ambient urba, ensems que els paviments permeables sobre els que estan
plantats possibiliten la infiltracié de les aiglies de pluja tot disminuit la necessitat de
desguas, afavoreixen la recarrega d'aquifers, i doten d’humitat necessaria per al
creixement i desenvolupament de la vegetacidé sense necessitat de sistemes de reg
artificial.

En les zones en qué és permesa la construcci6 d'una planta soterrani més enlla de
I'ocupada per la planta baixa, de les que I'anterior pla n'obligava a enjardinar la coberta del
soterrani, s’ha constatat, tal com manifesta I'Ajuntament en l'informe emes en la present
via, en relacio al recurs nim. 93, interposat contra I'aprovacié definitiva del POUM d’Olot,
que en realitat no s’enjardinen siné que acaben pavimentades, o amb petites jardineres en
les que en cap cas els gruixos de terra vegetal que poden contenir permeten el creixement
d’arbres comparable amb la dels que estan plantats a terra.

En aquest sentit, la regulacié del POUM referent a I'ocupacié del 100% del subsol de la
parcel-la no respon Unicament a una necessitat generalitzada en les zones d’edificacio
entre mitgeres sin6 que l'ocupacié del subsol ha d’estar modulada en funcié de les
necessitats dels usos de les plantes superiors i de la conveniéncia de conservar i facilitar la
presencia de la vegetacio en el context urba.

No obstant I'anterior, donada la necessitat d'aparcaments, especialment en la zona central
de la ciutat i en I'eixample; necessitat que fins i tot va donar lloc a la presentacié de
diverses al-legacions en el periode d’informacié publica, tenint en compte els interessos
generals i d’acord amb el que disposa la corporacié municipal en I'informe del recurs num.
93,sobre aquesta mateixa quiestié procedeix modificar I'article 280.7 de la normativa i afegir
la possibilitat d’'ocupacié del subsol de I'espai lliure d’illa en la zona 10.1 fins a una fondaria
de 16 m. en el cas d’'edificacions de tres plantes d’algada.

Per tot aixd, aquesta Direcci6 General d'Urbanisme proposa al conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques I'adopcio de la resolucio segiient:

ESTIMAR EN PART el recurs d'algada interposat pel senyor Pere Bahi i Alsina, que actua
en representacio de l'entitat Faig Verd, SL, contra els acords de la Comissio Territorial
d'Urbanisme de Girona de 18 de juliol i de 25 de setembre de 2003, pels quals es va
aprovar definitivament el Pla d’ordenacié urbanistica municipal d’'Olot, en el sentit de:
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1) MODIFICAR Vlarticle 280.7 de la normativa en el sentit d’afegir la possibilitat d’ocupacio
del subsol de I'espai lliure d’illa en la zona 10.1 fins a una fondaria de 16 m. en el cas
d’edificacions de tres plantes d'algada.

2) CONFIRMAR en tots els altres termes els acords impugnats.

Barcelona, /IO/?,’S
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