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I MEMORIA INFORMATIVA

1. Ambit

L'ambit de la present modificacié puntual de Pla Parcial son els sols inclosos dins el
sector de la Guardiola de l'illa delimitada pels carrer Joaquim Blume, carrer de Lluis

Companys i avinguda Francesc Macia.

La meitat aproximada de l'ifla s'inclou dins el sector 12, la Guardiola, i es situa al limit
nord est del sector, mentre I'altra meitat, no afectada per la modificacié té consideraci¢

de sol urba consolidat segons el POUM i esta parcialment edificada.

La superficie total de I'ambit és de 3.111,6m?sl.

2. Estructura de la propietat

El pla parcial de la guardiola delimita un unic poligon d'actuacié a desenvolupar pel
sistema de reparcel-lacio en la modalitat de cooperacio. Pel que el 20 de febrer de 2008
(DOGC 7 marg de 2008) s'aprova el projecte de reparcel-lacié. Posteriorment, el 7 de

maig de 2008, s’aprova una correcci¢ d’errors materiais.

L'iila objecte de meodificaci¢ esta dividida en tres parcel-les , la num. 13, la 14 i la 15,
de diversos propietaris. L'estructura de la propietat queda reflectida en el planol
d'informacio i.06, planol extret de la reparcellacié aprovada. Amb posterioritat a la
vigéncia de la reparcel-laci6, I'estructura de ia propietat ha estat modificada, mantenint
la titularitat de I'adju8dicacio per la num. 13, perd variant la titularitat de les parcel-les
14315 :

Parcel-1a 13 : Joan Dorca Jorda , Mas La Guardiola

Parcel-la 14 : Consorci Urbanistic * La Guardiola " { 95,63%),
Pere Ferrés Alsina { 4,379%)

Parcel-la 15 : Lluis Bosch Anglada, Avda. Jaume Il , 86

La resta de l'illa, ja fora de la present modificacié, també consta de tres parcel les de

tres propietaris, tal i com es reflecteix al planol annex.

3. Promocio

El promotor de la present modificacié puntual és I'ajuntament d‘Olot.
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4. Planejament urbanistic vigent.

El planejament urbanistic vigent és el Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal, aprovat
definitivament el 18 de juny de 2003 i en text refds el 25 de setembre de 2003 {DOGC
2 de febrer de 2004, numero 4061} que classifica I'ambit com a sol urbanitzable
delimitat, sector 12 "la guardiola”, a desenvolupar mitjancant pla parcial. Pel que el 21
de desembre de 2006 (BOP 22 de gener de 2007}, s'aprova definitivament el pla parcial

de la guardiola,

Posteriorment es redacta una modificacié de pla parciat, que afecta la normativa en
general i I'ocupaci¢ d'algunes illes, no de la que ara és objecte de modificacid. Aquesta
modificacid va ser aprovada definitivament el 29 de gener de 2009.( BOP de
20/03/2009 i DOG num. 5369 de 29/04/2009).

Paral lelament I'ajuntament d'Olot va tramitar la modificacié puntual de POUM del sol
industrial d'Olot, que fou aprovada definitivament el 17/06/2009 ( DOGC de 21/12
/2009). Aquesta modificacio afecta puntualment la normativa de les zones industrials, i
amb caracter molt transcendental pel que fa als usos que han estat recollits de nou, i
permeten una major diversificacié d’activitats que es poden desenvolupar en els sols

industrials, com a usos dominants, compatibles i complementaris.

La qualificacio dels sols objecte de modificacié es Zona industrial segons perimetres

reguladors (clau 17.2). La qualificacio del s0l industrial de Faltre meitat de l'illa es la de

sona d'industria aillada intensitat 4 { clau 16.4}

Parametres urbanistics Zona industrial segons perimetres reguladors (clau 17.2):

Edificabilitat 1 m2st/m2sl

Ocuapcié maxima seqons galibs de parcel.la.

Algada maxima 6.5m podent arribar un metre més en el carener.
parcel-la minima 800 m2.

Els galibs de parcella venen definits en el planol d'ordenacid i alineacions de
I'edificacio, t en concret, per la parcel-la 14 te assenyalada una alineacid de 5 metres
del carrer Lluis Companys, i la parcel-la 15 te assenyalada una alineacié de 5 metres
respecte dels carrers joaquim Blume i Lluis Companys. Per tant, la distancia entre

I'edificaci¢ i el front de parcel-la és de 5m segons |'ordenacid vigent .
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L'alineacié de facana fixada pel front de via publica es obligatoria llevat que es garantis
un altre reculada igual en tot el front d'illa. La fagana posterior es fins a mitgera tot i

gue es pot recular del lfmit posterior.

L'algada maxima és de 6,5m podent arribar a 7,5m al carener. La modificar puntual de
POUM de les zones industrials aprovada definitivament i abans esmentada, proposa
augmentar 1m l'alcada reguladora maxima, | queda fixada en 7,5 m. i en el punt més

alt de la coberta no ultrapassara els 8,50.

La resta de I'illa, fora de I'ambit de modificacid, estad qualificada de zona industrial

atllada, clau 16.4. i I'alineacid de I'edificacid coincideix amb la def carrer.

5. Antecedents

El sol objecte de modificacid es el de la parcel-la 14 i 15 inclosa dins Filla delimitada
pels carrers Joaquim Blume, Lluis Companys i avinguda Francesc Macia, inclosa en el

sector de pla parcial de la Guardiola.

Es completa I'illa amb s&ls urbans consolidats qualificats com a zona industrial aillada,
clau 16.4, ocupats parcialment per dues naus industrials amb facana al carrer Estadi i
carrer Bard de Coubertain.. La qualificacio industrial prové del PERI sant Andreu, pla
especial aprovat definitivament com a text refés al mar¢ de 1992, El PERI Sant Andreu
no arribdA mai a desenvolupar-se, ja que la reparcel-lacic no va ser aprovada

definitivament.

Tanmateix el POUM d'Olot va recollir parcialment I'ordenacié del PERi aprovat i qualifica
l'illa com a zona industrial amb edificacions alineades a vial, com una illa compacte i
considerada amb l'edificacio consolidada. EL POUM va incloure la resta de sol que
conforma l'illa , dins el sector de la guardiola, sector a desenvolupar per pla parcial. El
pla parcial acaba de completar lilla com a zona industrial segons perimetres

reguladors, no donant continuitat a I'estructura compacta de la part de l'illa existent.

Consequentment els edificis existents i potencials de I'illa en sOl urba, tenen la facana
alineada directament a vial, sense separacio per l'edificacié. Perdo a la resta de lilla,
dins I'ambit del pla parcial, s’ordena l'edificacio agrupada també entre mitgeres perd
amb la separaci¢ del vial segons les alineacions grafiades al planol d'ordenacid, i que

també a I'hora, defineixen el perimetre de maxima ocupacié en planta baixa.
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Les edificacions existents en el $of urba consolidat, son dues naus amb accés des de el
carrer Estadi i Pierre de Coubertin, que daten de l'any 1977 i 1994. Aquestes es
projectaren amb una entrada al front del carrer Estadi i una sortida per darrera, donat
que en aquells moments el plangjament preveia un vial que s’incloia en el sector de

sant Andreu, i batejat com a carrer Maratd.

Conseqlientment els dos edificis existents consten d'una sortida consolidada des de fa
anys que amb el desenvolupament actual del planejament donen a sols industrials dins

I'ambit de La Guardiola i per tan queden obsoletes i fisicament inaccessibles.

Carrer Lluis Companys Iinea de fagana parcel-la 14

De la Parcel-la 14 : Per tal de respectar les sortides de les naus industrials consolidades

cal recuperar la seva accessibilitat, el que implica reestudiar l'ordenacié dels sols
industrials dins del sector del pla parcial de la Guardiola i a 'ambit objecte de la present

modificacié puntual.
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De la Parcel-la 15 : La solucié d'encaix i continuitat per aquesta illa, es considera del

tot correcte i coherent a la punta i facana de la banda nord de l'illa, per resoldre i
ordenar la illa 13. Perd a la banda sud . en el carrer Joaquim Blume, el pas entre
I'alineacié a vial i I'alineacio reculada de 5 metres, no es considera un enliag fluid sind
un retranqueix molt notable. A més , en situar en aquesta cantonada, la parcel-la num.
15, de menor dimensié de les tres incloses en el pla parcial, el seu aprofitament per
absorbir el sostre potencial, significa disposar de sdl en menor grau per desenvolupar
una activitat en planta baixa, atés que en disposar de menys sol util, s'obliga a situar

sostre en planta pis.

Per tal de homogeneitzar i equilibrar les oportunitats de desenvolupar activitats
majorment en planta baixa, cal reestudiar I'ordenaci¢ proposada actualment, que be
molt limitada per les alineacions de 5 metres respecte als dos carrers on confronta la

parcel-la 15 dins del sector del pla parcial de la Guardiola.



i :
K Ajuntament d'Olot

AREA D'URBANISME

Il MEMORIA JUSTIFICATIVA

6. Objecte

La present madificacié puntual té com a objecte :

1. Re-estudiar I'ordenacié de I'edificacid a la parcel-la 14 de l'illa delimitada pels
carrers de Joaguim Blume, Lluis Companys i avinguda Francesc Macia, per tal
de respectar les sortides de I'edificacié existent en ia part de Iilla no inclosa en
el sector de sol urbanitzable delimitat, garantir la seva accessibilitat, aixi com
I'accés alternatiu a les naus de les parcel-les 14 i especialment per la 15, atesa
la limitacié imposada en el Pla Parcial ( art.37) en no permetre tenir cap acceés

rodat des de el Carrer Blume.

2. Re-estudiar les alineacions de l'edificacid de lilla delimitada pels carrers de
Joaquim Blume, president Lluis Companys i avinguda president Francesc Macia, i
en particular l'alineacié que determina el perimetre regulador aplicable a la
parcel-la 15 en el carrer Joaguim Blume. en correspondéncia amb I'alineacio
reguladora pel sl industrial existent en la part de l'illa no inclosa en et sector de
sol urbanitzable delimitat, i que comportara unes edificacions col-lindants entre-

mitgeres entre la de la parcel-la 15 i la resta de sbl urba.

7. Marc legal. Procedéncia

La legislacié urbanistica vigent és el Decret Legislatiu DL 1/2005, de 26 de juliol, pel
qual s’aprova el Text Refos de la Llei d'Urbanisme (DOGC num. 4436 de 28 de juliol de
2005), modificat pel Decret Llei DL 1/2007, de 16 d'octubre, de mesures urgents en
matéria urbanistica (DOGC num. 4990, de 18 d'octubre de 2007), desenvolupada pel
Decret 305/2006, de 18 de_juliol, pel qual s’aprova el Regiament de la Llei d'urbanisme
(DOGC num. 4682, de 24-07-2006), que en l'article 94.1 determina:

"La modificacio de qualsevol dels elements d'una figura del planejarment
urbanfstic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen fa

"

formacio, ... ..

La present modificacié de pla parcial no implica cap augment de sostre, pel que no es

fa necessari I'increment d’espais lliures ni de noves reserves per a equipaments,
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Donat l'interés public, procedeix la present modificacié puntual de Pla Parcial, havent de

seguir la mateixa tramitacié que el pla parcial que ara es maodifica.

8. Justificaci6 i oportunitat

Un cop aprovat el pla parcial i la reparcel-lacié del sector 12, "la Guardiola”. S'inicien els

treballs d'urbanitzacié de I'ambit.

De la parcel-la 14:

En els treballs de replanteig s'chserva que l'edificacid existent de l'illa objecte de
medificacidé conten amb dues sortides que quedaran obsocletes amb el desenvolupament
del pla parcial, ja que donen en sols qualificats d’industrial ocupables per I'edificacio.
Pel que es fa necessari un espai de sortida per les edificacions existents travessant l'illa
industrial. S'ha d’'estudiar una nova ordenacio de l'edificacié generant un espai lliure i
accessible, que permeti I'accessibilitat a aquestes sortides, respectant al maxim i en la

mesura possible, I'aprofitament previst pel Pla Parcial.

De la parcel-la 15:

En el moment de plantejar el desenvolupament d'una nau per una nova activitat en
aquest sol industrial, es fa evident la notable limitacié gue implica tenir dues
alineacions reculades pels dos carrers que delimiten la parcel-la 15, mentre la resta de
Iilla, amb parcel-les de superficies més grans, no estan tant condicionades en el
moment de desenvolupar una activitat en planta baixa, i poden utilitzar el maxim
d’aprofitament amb el sostre adjudicat sense haver de recorre a altells per necessitats
de disposar de més sostre. A més, la major superficie d'una banda , per la parcel-la
13. o la nova ordenacio que es proposa per a la parcel-la 14 | ja justifica que I'ocupacié
i el sostre en planta baixa sigui per [l'ordenacid inicial i resultant en aquesta

modificacio.

La nova proposta reduiria la distancia entre l'alineacié obligatoria per I'edificacio i
I'alineacié del vial, que estableix el perimetre regulador del carrer Joaquim Blume,
passant de 5m a 3m, per tal de poder disposar d'una sensible major ocupacié en planta
baixa per la parcel-la 15, homogeneitzant aquesta situacio respecte de les altres dues

parcel-les, tot respectant |'aprofitament total previst pel Pla Parcial.

La reducci¢ sensible de I'alineacié de V'edificacié en el carrer Joaquim Blume tambe
comportara el poder assolir que el pas entre l'alineaci¢ a vial i I'alineacio reculada de 3

metres, sigui un enlla¢ no tant sobtat sind un retranqueix Mmenys pronunciat.
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Del conjunt de l'illa:

La nova alineacié proposada per la present modificacio respecta la ocupacio i el sostre
edificable de la parcel-la 13 i 15, i no altera el seu aprofitament en el conjunt de l'illa,
com tampoc cap altre parametre com el de superficie de parcel-la, front minim.
Edificabilitat, algada maxima, cossos i elements volats, elements i instal-lacions
teécniques, limitacid d'accessos i possible reculament de {'edificacid del Iimit posterior. |
pel que fa a la parcel-la 14, en resulta modificada segons els objectius que motiven la

present modificacio.

9. Solucié adoptada

Respecte del punt enumerat en els objectius concrets d'aquest document i a la vista
dels criteris, analisi i justificacié de la proposta, la present modificacié puntual del Pla

Parcial de " La Guardiola” modifica els seglents parametres i es base en :

» Moaodificar la ordenaci¢ de I'edificacio i el reculament que determina l'alineacié
de l'edificacié de nova construccid, i en consequéncia, la ocupacié maxima i el
sostre edificable de la parcel-la num. 14 .

» Modificar la zonificacié en part, de la parcel-la 14 i del conjunt de l'illa en el seu
interior, convertint aquest espai en area per aparcament privat, clau 2.2.b,
garantint d’aquesta manera l'accessibilitat per les sortides ja existents, les que
es puguin projectar en les noves naus i conferint un espai d’aparcament, carrega
o descarrega de mercaderies, que estad molt limitada en el carrer Joaquim Blume
pel seu caracter residencial a la banda sud, i per la propia limitacio respecte a la
parcel-la 15.

» Modificar l'alineaci¢ de reculada respecte del carrer Joaguim Blume que
determina l'alineacié de I'edificacié , i en conseqliéncia, la ocupacié maxima de
I'edificacio de la parcel-la nam. 15, passantde 5m. a3 m.

» Modificar la superficie minima de parcel-la en aquesta illa, per tal de permetre
desenvolupar la proposta de nova ordenacié , passant de 800 mz a 500 m2.

» Modificar I'edificabilitat assignada a l'illa, mantenint el coeficient d'1,0 m2/m2
sobre la superficie de les parcel-les 13 i 15, i establir el coeficient de 1,48
m2/m2 sobre la parcel-la 14

» Modificar la limitacio de I'accés rodat a l'illa des de el carrer Joaquim Blume, tal
com es regula en el vigent pla parcial, en el sentit d'autoritzar-ne exclusivament
els de tipus “turisme”, a consequéncia de l'estimacié parcial d'una al-legacio
presentada durant el termini d'informacidé publica de l'aprovacio inicial de la

present modificacio.
10
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10.

Informe mediambiental

La present modificacidé no comporta cap variacid que pugui tenir implicacions de

caracter mediambiental.

11. Quadres numerics

Qualificacié i ordenacié de l'edificacic.

1.- De la totalitat de 'ambit

PP la Guardiola | MPP-7 diferéncia
(@ Fambit de la La Guardiola m2.
MPP7) Parcelles 14 - 15
sistema area 50l —— 0% 459 m2 14.75% T 459
comunicacions | d’aparcame
vianes nt
clau 2.2.b privat
s0Im2, 3111,6 100% 2.652,60 85,25 % - 459
sostre maxim 31116 1 m2st/s | 2.929,86 1m2stis -181,74
zona Zona m2.st. { parc.13-15) m2.st
I industrial 1,48m2st
clau segons ( parc.14)
17.2 perimetres
reguladors m2. 2.29511 1.923,52 - 371,59
ocupacié m2.st.
SeGOns SENESCONS
perimates reguladors

2.- De les parcel-les

Parcel-la 13 Parcel-la 14 Parcel-la 15

Pla parcial MPP-7 diferéncia Pla parcial MPP-7 diferéncia Pla parcial MPP-7 diferéncia
superflcie m2.sl 1.110,02 1.110,02 1.036.02 577,02 - 459 965, 58 965,56 | ~------
ocupacio m2sl. 757,31 5L 864.73 427,14 - 437.59 673.07 739.07 + 66 mz
S054re Maxim 1.110.02 1.110.02 | ------- 1.036.02 854,28 - 181.74 965.56 985,56 | ---.---
alineacio carrer wariable variaple | -------- Fm. Sm. | eeeeee- 5m s5m | e

5 m. 5 m. 5m. 3m. 2 m.
Parametres reguladors

La modificacid no representa un augment de sostre edificable ni d'aprofitament

urbanistic, tot al contrari, perque amb la nova ordenacid i perimetres reguladors, es

disminueix sensiblement, pel que no es fa necessari la cessié de nous espais lliures o

equipaments.

11
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I11 MEMORIA DE D'EXECUCIO

L'actual modificacié no suposa cap canvi en la gestid urbanistica necessaria en el
desenvolupament del Pla Parcial de La Guardiola, i només en la parcel-la 14 implica
una disminucié del sostre potencial i de I'ocupacié , i a la parcel-la 15 implica ampliar

lleugerament I'ocupacia.

Aprofitament mig :

No hi ha cap augment d'aprofitament pel que no es fa necessari la cessio de

I'aprofitament mig.

IV ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

La present modificacié puntual del Pla Parcial " La Guardiola” no té repercussié a

efectes financers .

V  PLA D'ETAPES

La modificacié del pla parcial serd de vigéncia immediata després de [‘aprovacio

definitiva i la posterior publicacis.

VI MEMORIA SOCIAL

La present modificacio no té repercussions a efectes d’habitatge social.

12
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Vil NORMATIVA

TITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1 Ambit territorial.

L'ambit territorial d'aquesta modificacio correspon al sol inclos en el sector 12 “la
Guardiola”, de I'ifla delimitada pels carrers Joaquim Blume, Lluis Companys i avinguda
Estadi.

Art. 2 Contingut.

La present modificacié consta de memoria, normativa i planols d’'informacio i proposta
d'ordenaci¢, de caracter normatiu.

Art. 3 Vigéncia.

Agquesta modificacio entrara en vigor i Serd executiva a partir de la publicacic de
I'acord d'aprovacié definitiva, i la seva vigéncia sera indefinida.

Art. 4 Acompliment del POUM
E! contingut normatiu de la present modificacié puntual s’ha d’entendre substitutori i
complementari dels planols d'ordenacié del Pla Parcial, que seran d'aplicaci¢ universal,

sense que siguin excusables el seu incompliment per motius de manca de reproduccio
de I'articulat de referéncia en el present document.

Art. 5 Obligacions.

Els particulars, de la mateixa manera que |'Administraci¢, estaran obligats a complir les
disposicions contingudes en aquesta modificacio.

Titol 11 Determinacio unica

Régim Urbanistic Del Sol.

Art 6 Classificacio i qualificacié del sol

Dins I'ambit de la present madificacio, es qualifica un espai dins el Sistema de
Comunicacions viaries , com d'arees d'aparcament privat ( clau 2.2.b) i la resta manté
la qualificacio de zona industrial segons perimetres reguladors ( clau 17.2).
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Art 7 superficie minima de parcel-la

La parcel-la minima sera de 500 m2.

Art8 Ocupacié
La ocupacio maxima de la parcel la ve determinada per les alineacions de I'edificacio

grafiades als planols. La part no ocupada es destinara a carrega i descarrega de
mercaderies.

Art 9 Edificabilitat

El sostre maxim edificable és el que resulta d'aplicar el coeficient d'1,0 m2/m2 a la
superficie de parcella sobre la nim. 13 i 15, i de el coeficient de 1,48 m2/m2 a la
superficie de parcel'la num. 14.

Art.10 limitacio d’accessos

Les parcelles de lilla 1 hauran de tenir l'accés rodat des d'un front de parcella que no

sigui el carrer Joaquim Blume. Des d’aquest carrer s'autoritza exclusivament I'accés rodat
per vehicles del tipus “turisme”.

Titol 111 Disposicio addicional

Unica. correspondéncia de la present modificacid puntual de Pla Parcial i el Pla Parcial

del sector 12 " La Guardiola”.

a. L’article 6 i 8 de la present normativa , relatiu a les alineacions de I'edificacit de
la zona industrial segons perimetres reguladors ( 17.2) implica la substitucio
dels planols on s'indica la ordenaci¢ l'alineacid de I'edificacio respecte els
carrers Lluis Companys i carrer Joagquim Blume:

P.01 de la present normativa substitueix el P.O1 del pla Parcial ,de
zonificacid i usos del sol.

P.02 de la present normativa substitueix el P.02 del pla Parcial .de
ordenacio de l'edificacio i espais lliures. Planta.

P.03 de la present normativa substitueix el P.02.2.1 del pla Parcial .de
ordenaci¢o de l'edificacio i espais lliures de parcel-la. Punts d'aplicacio
ARM.

P.04 de la present normativa substitueix el P.02.2.3 del pla Parcial de
ordenacit de I'edificacio i espais lliures de parcel-la. Algat 1.

14
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b. L'article 7 de la present normativa significa modificar l'article 36.1 del Pla

Parcial sector 12 La Guardiola. pel que fa la superficie minima de parcel ia.

c. L'article 9 de la present normativa significa modificar l'article 36.3 del Pia

Parcial sector 12 La Guardiola pel que fa a I'edificabilitat d'aplicacio.

d. L'article 10 de la present normativa significa modificar I'article 37 del Pla Parcial

sector 12 La Guardiola, pel que fa a la limitacid d’'accessos.

Olot, octubre de 2010
Lioreng Panella i Soler

Arquitecte municipal
Cap de planejament urba i Barri Vell
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AREA D URBANISME

VIl PLANOLS

Planols d’'informacié

i.01. Situacié E1/20.000

i.02. Topografic i ambit E1/2.000

i.03. Planejament vigent: Zonificaci¢ i usos E1/1.000

i.04. Plangjament vigent: Ordenaci¢ de |'edificacto dels espais liures de parcel-la.
Planta E1/2.000

i.05. Planejament vigent:Ordenaci¢ de I'edificacié Punt d'aplicacio de I'’ARM. Algat
E1/500

i.0.6. Estructura de la propietat. Del Prgjecte de Reparcel-lacié del PP sector 12 " La
Guardiola”

Planols de proposta

P.01. Zonificacio i usos E1/1.000

P.02. Ordenacio¢ de I'edificaci¢ dels espais lliures de parcel-la. Planta. E1/1.000
p.03. Ordenaci¢ de I'edificacio. Punt d'aplicacio ARM E1/500

p.04. Ordenacit de I'edificacio. Algat 1 E1/500

Planols annex

A.01 proposta modificacié parcel-lacié , parcel-les 141 15

16



