PLA DE MILLORA URBANA DE COMPENSACIO DE VOLUMS | DE COMPOSICIO DE
FACANES
(Article 68, 1-b del DL 1/2005 )

MEMORIA

1.- Memoria informativa:
1.1.- Ambit actuacio:

L'ambit d’actuacio, grafiat en el planol num. P.1 d’aquest Pla, compren els terrenys situats
entre el Cami de les Bruixes, la perllongacié de 'Avgda. Jaume Il, la Ctra. de la Canya i la
partio limit de propietats. Té una superficie de 4.576,00 m2.

Esta situat dintre del sol urba i qualificat com a zona 10.2, Eixample urba.

Compreén part dels terrenys situats dintre del poligon d’actuacié P.A: 10.15, del qual s’han
formalitzat ja les cessions d’espais lliures i vialitat.

1.2.- Estructura de la propietat:

Es tracta d’'una propietat Unica a nom de Bartrina Travesas, S.L.
1.3.-_ Promocio:
El promotor de les obres és la propia empresa propietaria dels terrenys, Bartrina

Travesas, S.L.

1.4.- Planejament vigent:

El planejament vigent d’aplicacié és el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal d’Olot.
L’edicte d’aprovacié definitiva del Tex Refés del Pla d’Ordenacié Urbanistica d’Olot fou
publicat en data 2 de febrer del 2004 en el Diari Oficial de la Generalitat nUm. 4061

1.5.-_El territori:

Els futurs edificis, objecte del Pla de Millora Urbana, s’emplacen en una zona situada al
nord-est de la ciutat en la que s’hi estan realitzant importants processos de transformacio.
Es troben en el centre del tram comprés entre el nus de la Rodona i I'enllag¢ de la Ctra. de
La Canya amb la N-260. Aquest enllac que serveix d’entrada a la ciutat per una part molt
important d’usuaris i el fet de que el nus de la Rodona encapcali el vial Sant Jordi que
travessa tot Olot, determinen el nou dinamisme d’aquesta zona.



L'obertura del tram d’enlla¢g de I'Avgda. Jaume Il amb la Ctra. de la Canya permetra un accés
directe al nucli antic i consolidara la situacio estratégica d’aquest ambit.

Les alineacions de la Ctra. de la Canya en aquest tram es modifiquen, donant com a resultat
una nova linia d’edificacions. Aquest fet junt amb les noves edificacions en construccié fan que
I'imatge d’aquest vial es renovi totalment.

Els serveis urbanistics en correspondéncia amb aquest conjunt d’'actuacions estan
dimensionats per donar servei a les noves construccions ( veure Projecte d’Urbanitzacio Ctra.
de la Canya U.A.La Canya-1).

2.- Memoria justificativa:

2.1- Marc leqgal:
El Decret legislatiu 1/2005 de 26 de juliol en el seu article 68-1,b preveu la possibilitat de

redactar plans de millora urbana en el sol urba consolidat, ... “ i regular la composicié

volumetrica i de facanes “.

2.2- Objectius generals:

El tram de nova obertura de I'Avgda. Jaume Il, segons ordenacié prevista en el Poligon
d’actuacio P.A.10.15, correspon en part a una altura de P.B.+ 3 P.P. i en part a una altura de
P.B.+5P.P.

El Cami de les Bruixes té una alcada prevista de P.B. + 2 P.P.

El pas de P.B. i 3 P.P. a P.B. i 5 P.P. produeix un salt de 2 plantes, en un punt en el que
coincideixen I'Avgda. Jaume Il i la Ctra. de la Canya i es forma un espai molt obert ( uns 40 m.
d’ample ) en el que probablement aquest escalonat és més ostensible. Per altra banda en
I'enlla¢ dels edificis amb front al Cami de les Bruixes amb els que tenen facana a I'Avgda.
Jaume I, es produeix un nus molt dens de dificil resolucio.

L'objectiu d’aquest Pla de millora és donar una soluci6é alternativa en aquests dos aspectes
concrets que, atenent a l'entitat de I'ambit, permeti configurar un conjunt més homogeni i
integrat en el seu entorn, respectant evidentment els criteris del POUM.

2.3- Justificacid de 'ordenacid i la seva adequacié al planejament vigent:

L’'ordenacio proposada consisteix en ordenar la fagcana de I’Avgda. Jaume Il atenent al pendent
d’aquest carrer. Mitjancant I'introduccié d’'un cos de P.B.+ 4 P.P. s’estableix una gradacio ( P.B.
+3P.P./P.B.+4P.P./P.B. +5P.P.) que juntament amb la modulaci6 de la facana, provoca
una transicid en alcada al passar d'un edifici al segient d’escassa entitat i practicament
constant.



L’edificabilitat per aquesta alineacido es manté invariable, doncs, conceptualment el modul de
P.B. + 4 P.P. correspon segons el planejament actual, meitat a P.B. + 3 P.P. , meitata P.B. + 5
P.P.. La resta segueix les alcades que li corresponen en el planejament vigent.

Pel que fa a I'enllagc Cami de les Bruixes / Avgda. Jaume Il, es proposa un tall a nivell de
plantes pis ( continuitat de I'alineacié en planta baixa ) de manera que la confrontacio d’alcades
diferents no es produeix en contacte. Aquesta proposta permet una millor resolucié a nivell de
coberta, un millor assolellament de les cases en facana al Cami de les Bruixes i una imatge
urbana més permeable sense desfigurar la lectura d'illa tancada.

Atés que no es tracta d’'un estudi de detall si no d'un Pla de millora urbana, la proposta
incorpora uns criteris compositius coherents amb la modulacié6 esmentada, una breu normativa
d’aplicacio d’aquests criteris, I'especificacio dels materials base i també els criteris cromatics
relacionats amb la modulacié proposada.

2.4.-Informe mediambiental:

Les actuacions proposades en aquest Pla de millora urbana no modifiquen les determinacions
del POUM en cap aspecte que pugui alterar les caracteristiques mediambientals de l'area
d’actuacio.

2.5.- Quadres comparatius entre les determinacions previstes en el planejament vigent i les de

la proposta:
Els seglients quadres comparatius comparen I'edificabilitat resultant de la proposta en relacié a

la prevista en el POUM.

Cami de les Bruixes:

Edificabilitat s/ POUM 3.451,95 m2.

Edificabilitat s/ Projecte 3.111,95 m2,

Alcada Reguladora s/ POUM | P.B. +2 P.P.

Alcada Reguladora s/ Projecte | P.B. + 2 P.P.

Avgda. Jaume Il / Ctra. de la Canya :

Edificabilitat s/ POUM 7.674,95 m2.

Edificabilitat s/ Projecte 7.358,00 m2.

Alcada Reguladora s/ POUM |P.B.+3P.P./P.B.+5P.P.

Alcada Reguladora s/ Projecte | P.B.+ 3 P.P./P.B.+4P.P./P.B.+5P.P.




2.6.- Infraestructures i serveis. Ubicacié E.T.:

Les infraestructures i serveis de I'ambit venen definides en el projecte d’urbanitzacié U.A. La
Canya-1 actualment en execucio. L'ubicacio de I'E.T. ocupa la part de la P.B. de I'edifici en
construccio situat entre I’Avga. Jaume Il i la Ctra. de la Canya. Aquesta estacio transformadora
(dues) alimentara la totalitat dels edificis inclosos en I'ambit del Pla de millora urbana.

2.7.- Justificacio de les alineacions i rasants:

No es modifiquen les alineacions ni les rasants a la Ctra. de La Canya, Avgda. Jaume Il i Cami
de les Bruixes, que son les definides en el POUM i precisades en el projecte d'urbanitzacio
U.A. La Canya-1.

Respecte a l'interior d’illa es redueix la fondaria edificable prevista en el POUM en un tram de
I’Avgda. Jaume Il i Cami de les Bruixes. Aquesta passa de 15,80 m. a 10,50 m. per tal de
facilitar la il.luminacio dels habitatges que es preveu situar en aguesta zona.

2.8.- Justificacié de la composicié de facanes:

Les facanes a vial estan composades a partir d’'uns eixos verticals, que es diferencien entre si
pel domini del ple sobre el buit o viceversa. Aquests moduls estan agrupats a partir de les
caixes d’'escala.

El ritme d’obertures en el socol de planta baixa tindra correspondencia directa amb les altres
plantes, per tal de mantenir el conjunt unitari vertical. La diferéncia de materials utilitzats en el
socol i a la resta de paraments, es minimitzara amb la similitud de colors.

Les faganes interiors es composen també a partir d’eixos verticals ritmats per les obertures de
les caixes d’escala. Les obertures dels habitatges s’agrupen amb balcons. El tall realitzat al
Cami de les Bruixes permet tenir visuals d’'un tram de la fagana interior. Aquesta té el mateix
tractament cromatic i de materials per tal de mantenir el conjunt unitari.

2.9.- Enderrocs i moviment de terres:

Els enderrocs i moviments de terres dins de I'ambit del Pla de millora urbana, son els que
corresponen a la normal execuci6 de les obres d'edificaci6 i no estan afectats per
determinacions del Pla. En tot cas I'espai interior d’illa s’enjardinara totalment.

3.- Memoria de I'’execucié que se’'n deriva del projecte:
3.1- Gestié:
3.1.1.: Delimitacié de poligons d’actuacio:



No es preveu la delimitacié de cap poligon d’actuacié amb la finalitat de desenvolupar el Pla de
millora urbana atés que es tracta d’'una propietat Unica

3.1.2.: Sols que ha d’ésser de cessio obligatoria i gratuita:

Les cessions de sol obligatories ja es varen realitzar amb motiu del desenvolupament de la
U.A.La Canya-1 parcialment inclosa en I'ambit del Pla.

3.2.- Obres d'urbanitzacio:

3.2.1.: Superficie de sol a urbanitzar:
Les obres d’'urbanitzacio del perimetre viari de I'ambit del Pla, venen definides en el
corresponent Projecte d’'urbanitzacié U.A.La Canya-1 actualment en execucio.

3.2.2.: Enderrocs i moviments de terres:
Els enderrocs i moviments de terres son interiors a l'illa edificable i no afecten a les obres
d’urbanitzaci6.

4.- Estudi economic financer:

Es preveu un cost total d’execucio de les obres d’edificacio i enjardinament previstes en el Pla
de millora urbana de 8.790.681,86 €. que corresponen a un pressupost de contracte de
12.134.657,24 €, IVA inclos.

La promotora Unica considera viable el Pla i té capacitat financera per al seu desenvolupament.

5.- Pla d’etapes:

Es preveu desenvolupar el Pla de millora per etapes que incloguin unitats senceres de moduls
d’edificaci6. Cada etapa garantira el nombre de places d’aparcament i de contenidors que i
corresponguin.

6.- Normativa:
6.1.- Disposicions generals:

Les normes del Pla complementen les propies del POUM que, a tots els efectes, regeixen per a
les futures actuacions en I'ambit del Pla.

Per tractar-se d’una compensacié de volums i composicio de facanes, es mantenen invariables
la qualificacio i zonificaci6 del sol i regim d’usos.

6.2- Normes d’edificacio:

6.2.1.: Facana:
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Les facanes dels edificis, en base a la ordenacié de volums proposada, constitueixen una linia
continua que enllaga els paraments amb front a vial amb els de la part posterior, tant al Cami
de les Bruixes com a I’Avgda. Jaume Il. En consequéncia, tots aquests paraments tindran el
tractament de facana

6.2.2.: Composicié de volums:
Es la que es determina graficament en els planols que integren aquest Pla.

6.2.3.: Tractament cromatic de les facanes:

El tractament cromatic de les facanes facilita la lectura de la modulacio i el ritme d’aquestes en
base a colors de la gamma dels terrosos, dels quals amb caracter normatiu, es proposa una
série de cinc colors que s’adjunten en el planol P-9, P-10, P-13 i P-14. Es respectara
I'alternanca proposada en els planols de facanes d’aquest Pla.

6.2.4.: Composicio de facanes:

La composicié de facanes a vial i interiors, es realitza a partir d'una modulacié normativa, en
base a eixos verticals.

Aquests eixos verticals poden venir definits per una alineacié d’obertures, per un parament cec
o per un buit en els que predomini la verticalitat dimensional, i també per altres recursos amb
capacitat per definir un pla compositiu amb aquestes proporcions de verticalitat.

L’alternanca i el ritme d’aquests eixos es mantindra per a cada modul. També la planta baixa
ha de tenir un tractament unitari amb la resta del conjunt. Ates el caracter de socol es pot
diferenciar amb el material, perd amb colors del tot integrats amb la resta del la facana, i
formant part del conjunt.

6.2.5.: Materials:
Els materials d’acabat dels paraments de facana i de coberta venen definits en el planol
corresponent d’aquest Pla.
Les diferencies de massis / buit en els paraments de facana correspondran a diferéncies de
material.
Relacio de materials:
- Paraments cecs:
Planta Pis ( facanes a vials i interiors ):
morter monocapa ( colors normatius )
arrebossat i pintat ( colors normatius )
Planta Baixa ( facanes a vials):



pedra aplacada textura flamejada o envellida ( colors normatius / es diferenciaran els
panys amb I'especejament )
- Perfileria:
Alumini color gris
- Baranes/ proteccions:
Facanes a vials:
perfil acer inoxidable / planxa perforada
lames Parklex o equivalent ( paravistes terrasses )
Facanes interiors:
barrots de ferro
- Coberta:
Teula ceramica arabiga color vermell
- Rafecs i balcons:
Formigé vist

6.2.6.: Espai interior:

L’espai interior, excepte la part corresponent a les terrasses, estara totalment enjardinat tal com
preveu l'article 281.7 del POUM. Aquest enjardinament es fara en base a una capa de terra
amb un minim de 30 cm. de gruix i les corresponents capes de proteccio i d'impermeabilitzacio.
Les plantes soterrani compleixen les limitacions que fixa l'article 157.4 del POUM. La fondaria
edificable en planta soterrani correspon a la fondaria edificable maxima prevista en el POUM,
equivalent a la fondaria maxima edificable en planta baixa. La fondaria edificable en planta
baixa es redueix per tal d'unificar-la en la fagana interior del Cami de les Bruixes ( 10,50 m. ) i
per millorar la ventilacio dels habitatges amb facana a I'’Avgda. Jaume II.

Olot, 10 de gener del 2007

Andreu Terricabras Carol
arquitecte





