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1. OBJECTE DEL DOCUMENT

El present document té per objecte les modificacions puntuals d'alguns aspectes de les Normes
Subsidiaries i Complementaries de la Val d’Aran al municipi de Naut Aran, que passen a tenir el caracter
exclusiu de Normes Subsidiaries, aprovades definitivament pel Conseller de Politica Territorial | Obres
Publiques, en data 20 de juny de 2002 (NNSS de NAUT ARAN) a I'ambit de la Unitat d’actuacié UA-2
Ruda, al nucli de Baqueira i a I'ambit delimitat pel Pla Especial urbanistic del remuntador mecanic d’'accés
a les pistes des de I'aparcament de la UA-2 i la Modificacié del Pla Especial urbanistic del remuntador
mecanic d'accés a les pistes des de I'aparcament de la UA-2, aprovats definitivament per la Comissio
Territorial d’'Urbanisme de Lleida de data 8 de juny de 2005 i per la Comissié Territorial d’Urbanisme d’Era
Val d’Aran en la sessi6 de 25 de juny de 2007, respectivament.

A la UA-2 Ruda, classificada de sol urba pel planejament vigent, s’estan duent a terme obres d’edificacio i
urbanitzacié que actualment estan en diversos graus de consolidaci6. Val a dir també, que la posada en
funcionament durant aquesta darrera temporada d’esqui de la instal-lacié del remuntador mecanic, dels
nous complexes hotelers, i dels d’aparcaments al servei del usuaris de l'estacid6 d'esqui, i amb la
perspectiva del primer any de funcionament del conjunt del sector, fan aconsellable en ares a l'interes
general reconsiderar l'ordenacié prevista en el planejament general i introduir certs aspectes de
modificacié tant de I'ordenacié com de les condicions normatives actuals. En conseqiiéncia, la present
Modificacié fa alguns ajustos pel que fa a les reserves de sistemes i de superficies d'Us col-lectiu i
concreta altres determinacions del planejament vigent, entre d’'altres, les relatives a la introduccié de nous
usos complementaris a les zones privades, per adaptar i millorar els espais publics i adequar I'is dels
espais privats a les necessitats que s’han observat en el funcionament col-lectiu de les zones residencials
i hoteleres aixi com per a satisfer les demandes dels usuaris de I'estacié d’esqui que accedeixen a les
pistes mitjancant el remuntador mecanic situat a I'aparcament de Ruda, perd manté integrament els
parametres d’edificabilitat i densitat del planejament vigent.

Aixi mateix, i d’acord amb la condici6 especial de desenvolupament de la UA-2 Ruda, explicitada en
I'article 159-4.8 de les Normes Subsidiaries que estableix que l'actuacié ha de garantir I'execucié d'un
remuntador mecanic d'accés a les pistes i per tant es determina I'obligatorietat d’execucié d'un
remuntador mecanic d’'accés a les pistes, com a infraestructura de transport d’interés public, es va tramitar
el Pla Especial urbanistic del remuntador mecanic d’'accés a les pistes des de I'aparcament de la UA-2 i la
seva posterior Modificacio, que va ser aprovada definitivament en data de 25 de juny de 2007 i publicada
en el DOGC de 11 de juliol del mateix any. El compliment d’aquesta obligacié d'implantacié del
remuntador mecanic d’'accés a les pistes, mitjancant el desenvolupament i I'aprovacié del planejament
derivat esmentat, planteja la conveniéncia de refondre la seva normativa amb la ordenaci6 de la UA-2
Ruda, no només per a la superposicié parcial dels seus respectius ambits siné també atenent als objectius
determinats en les Normes vigents en el seu article 159-4.1 que explicita el proposit de completar les
necessitats de I'estacio d’esqui amb la correcta ordenacio de la totalitat de I'espai de la Unitat d’Actuacio.
En aquest sentit, i amb independéncia de les determinacions que en execucio de les NNSS vigents va
establir el Pla Especial i la seva Modificacid es qualifica com a sistema privat de transport per cable la
superficie de sol i el tragat de vol afectat per aquesta instal-lacio, tant en la ubicacié concreta de I'espai
d’'ocupacié circumscrit dins de la propia UA-2 Ruda, com a la resta del pas aeri delimitat en el perimetre
del ambit del Pla Especial que transcorre fora de la UA-2.

La qualificacié de sistema privat de transport per cable d'utilitat publica i interés social que es determina
per al remuntador mecanic, ve determinada per la rellevant importancia d’aquesta instal-laci6 com a
infraestructura de comunicacié necessaria pel desenvolupament de I'activitat de les pistes d’esqui, que
possibilita I'accessibilitat i millora la mobilitat en el territori del seu entorn i la seva transcendencia com a
motor economic de la Val d’Aran aixi com per la regulacié especifica de la Llei 12/2002 de Juny, de
transport per cable, que estableix, per tal de determinar la naturalesa de les instal-lacions de transport per
cable, I'observanca de la qualificacié del seu regim d'Gs i la naturalesa del servei que presta. En el present
cas ens trobem davant d'un remuntador de titularitat privada amb régim d’Us public, i el servei que presta
no té la consideracio de servei pablic.

Les modificacions que es proposen, amb la finalitat prioritaria d’adequar-se a les noves necessitats de
I'ambit i atendre l'interés public urbanistic, considerant I'is de les instal-lacions amb la gran afluéncia
d’'usuaris del sector en aquest ultim any, milloren la permeabilitat urbana de I'ordenacié al connectar el
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sector de la UA-2 Ruda amb el nucli consolidat de Baqueira i generen nous espais publics en una zona
amb una gran afluéncia de vianants. Aquests canvis donen lloc a cessions més grans de sol per a
sistemes i a la reserva d'espais privats d’'is comunitari amb major superficie, aixi doncs s6n sempre
favorables a l'interes public.

2. INICIATIVA | REDACCIO

El promotor d'aquesta Modificacio del planejament general és I'Ajuntament de Naut Aran. El redactor del
document és I'equip Batlle i Roig Arquitectes (MMI Gestié d’Arquitectura i Paisatge SLP).

3.  AMBIT D’'ACTUACIO

L'ambit d'actuacié es correspon a la Unitat d’actuaci6 UA-2 Ruda, situada en el nucli de Baqueira,
determinada per les Normes Subsidiaries, i I'ambit delimitat per la Modificacié del Pla Especial urbanistic
del remuntador mecanic d’accés a les pistes, que abasta una petita superficie de sol i de vol inclosa dins
de I'ambit de la UA-2 Ruda i la resta de superficie del seu pas aeri fora d’aquesta.

L’ambit d’actuacié esta grafiat en el planol I-1 i té una superficie total de 102.874,70 m?.

4.  ANTECEDENTS
4.1 PLANEJAMENT VIGENT UA-2 RUDA

El refés de les normes urbanistiques de la revisié de les Normes Subsidiaries i Complementaries de la Val
d’Aran al municipi de Naut Aran, que passen a tenir el caracter exclusiu de Normes Subsidiaries, aprovat
el juny de 2002, delimita la unitat d’actuacié UA-2 Ruda, en sol urba.

En el seu article 159.4 es prenen les segiients determinacions respecte I'ambit de referéncia.
4. Unitat d’actuacio UA-2 RUDA
4.1. Objectius

L'objectiu d’aquesta Unitat d’actuacio és el d’aconseguir la correcta ordenacié d'aquest espai, la
cessid dels espais publics previstos i la seva urbanitzacié de manera que acabin de completar les
necessitats de I'estacid d'esqui, segons un model compacte de creixement.

4.2. Ambit
L'ambit del UA-2 RUDA 100.457 m? 100 %
4.3. Superficies

Superficie maxima d’aprofitament privat

Residencial Ruda —Us habitatge— (Clau 3e.4) 32.830,40 m? 32,68 %
Verd privat (Clau VP) 1.465,80 m? 1,46 %
Residencial Ruda —Us hoteler— (Clau 3e.5) 14.669,41 m? 14,60 %
Superficies minimes reserves sistemes

Zona verda (Clau J) 38.798,01 m? 38,62 %
Equipament socio-cultural 1.030,00 m? 1,02 %
Viari 11.663,38 m? 11,62 %

4.4 Cessions

La posicid i superficie de les cessions venen fixades pels planols normatius de la série 0.2.8.
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4.5 Sostre edificable i usos.

L'as principal assignat a la Zona Residencial-Us habitatge- (subzona 3e.4) és el residencial
d’habitatge Plurifamiliar, mentre que a la Zona Residencial-Us hoteler-.(subzona 3e.5) és I'hoteler
tot i que en aquesta subzona s6n admesos de manera complementaria I'is de restauracio i el
comercial a la menuda vinculats a I'is principal.

El sostre maxim residencial edificable sera de 65.000 m2 sostre, del qual 23.000 m2st destinara
a I'ts hoteler i 42.000 m2st a residencial d’habitatge.

El sostre maxim per a equipaments publics sera de 1.500 m2st.
4.6 Densitat

El nombre maxim d'habitatges es fixa en 500 habitatges que corresponen a un habitatge cada 84
m2 de sostre.

4.7 Condicions de gestié
El sistema d’actuaci6 sera pel sistema de compensacio
4.8 Condicions especials

- El desenvolupament de la UA-2 RUDA ha de garantir I'execucié de I'aparcament de 1.500
vehicles al servei de l'estacié d'esqui, a més dels propis de la zona hotelera i de la zona
residencial, i també del remuntador mecanic d'accés a les pistes.

- Els propietaris de I'ambit de la UA-2 RUDA, a part de la urbanitzacié interior, faran front al cost
d’adquisicio i de la urbanitzaci6 de la vialitat externa grafiada en els planols normatius de la série
0.2.8

- En el sol de cessié qualificat d’equipament socio-cultural, clau SC, I'edificacié no podra
sobresortir de la superficie reglada que es pot formar entre els dos trams de vial que I'envolten.

L'article 109 bis de les NNSS, determina I’ordenaciq especifica de I'edificacié en la zona Residencial —-Us
habitatge- (subzona 3e.4) i en la zona Residencial -Us hoteler- (subzona 3e.5):

3e.4 d’'ordenacid especifica de I'Edificacié Residencial Ruda —Us habitatge-

Desenvolupament: L'edificacid, a partir de planta baixa, es desenvolupara en unitats d'edificacio
independents que compliran les prescripcions segients:

Situacio: Les unitats d'edificacid se situaran a una distancia minima de 4 m. respecte els eixos
determinats en el planol normatiu de la séerie 0.2.8

Ocupacié de l'edificacié: A partir de la linia de fagana situada segons la regulacié de l'apartat
anterior les unitats d'edificacié podran tenir, com a maxim, una profunditat de 15 metres. La
totalitat del subsol podra ocupar-se en plantes soterrani amb desti a aparcament i a usos
complementaris i compatibles amb aquest, com ara maquinaria d'instal-lacions, guarda esquis,
etc.

Longitud de facana: La longitud maxima de cada unitat d'edificacié en la direcci6 de la linia de
facana sera de 30 m.

Alcada: L'alcada maxima de l'edificacié vindra determinada segons les determinacions de la
normativa d'aquestes Normes. Es podra determinar com a cota de superficie perimetral exterior
la del coronament dels murs de contenci6 sobre els quals arranca I'edificacio.

Plantes: El nombre de plantes de I'edificacié sera de PB+3PP.
Distancia entre unitats d'edificacio:

- La distancia minima entre els punts més proxims dels testers de dues unitats d'edificacio sera
de 3 m.
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- La distancia mitjana entre els testers de dues unitats d'edificacid contigiies sera de 5 m.

- La distancia minima entre la facana posterior d'una unitat d'edificacio i qualsevol altre punt
d'una altra unitat sera de 6 m.

- Dins d'aguesta zona es grafien als planols normatius de la serie O.2.8 amb una trama
horitzontal els Espais d’Us Col-lectiu en superficie, que caldra respectar.

3e.5 d’ordenacio especifica de I'Edificacié Residencial Ruda —Us hoteler-

Desenvolupament: L'edificaci6 es desenvolupara mitjangcant un projecte Unic que podra
desenvolupar-se en diferents fases. L'edificacié podra dividir-se en hotels funcionalment
independents.

Condicions de formalitzaci6: A efectes de regular l'edificacio i la superficie del sol, la zona
hotelera es divideix en 4 ambits que es delimiten en el planol normatiu de la série 0.2.8.

- Ambit 1: L'ambit és ocupable per I'edificacié que en referéncia a la cota absoluta de 1488 tingui
una alcada maxima de 21 m. (corresponent a 6 plantes)

-Ambit 2: L'ambit és ocupable:

1) Per l'edificacié que en referéncia a la cota absoluta 1479 tingui una algada reguladora
maxima de 9 metres (corresponent a 2 plantes) a la banda alta de I'ambit, d'acord amb el
limit indicat en el planol de condicions de I'edificacid i de I'espai lliure.

2) Per l'edificacié que en referéncia a la cota absoluta 1479 tingui una alcada reguladora
maxima de 4,5 metres (corresponent a 1 planta) a la banda baixa de I'ambit, d'acord amb el
limit indicat en el planol de condicions de I'edificacio i de I'espai lliure.

3) Per l'edificacié que en referencia a la cota absoluta 1488 tingui una alcada reguladora
maxima de 14 metres (corresponent a 4 planta), amb la condicié que aquesta edificacié
formi volums amb una directriu perpendicular al pendent del terreny.

En aquest ambit no es pot sobresortir per sobre del nivell del vial que el limita fins a una
distancia de 12 metres de I'esmentat vial.

4.2 NORMES URBANI'ST!QUES DE LA MODIFICACIO DEL PLA ESPECIAL URBANISTIC DEL
REMUNTADOR MECANIC D’ACCES A LES PISTES DES DE L'APARCAMENT DE LA UA-2,
RUDA, DE NAUT ARAN.

Es reprodueix aqui part de la normativa de I'esmentat planejament derivat, que regula el remuntador
mecanic (telecabina):

Article 7
Interés public

El remuntador mecanic d'accés a les pistes des de l'aparcament de la UA-2 Ruda és un
equipament de transport necessari pel desenvolupament de I'activitat de les pistes d’esqui, que
possibilita 'accessibilitat i millora la mobilitat en el territori del seu entorn, a aquest efecte, la seva
implantacio és considera d'interés public.

Article 8
Reserva d’espai

S’estableix la reserva d'espai necessaria pel pas, la construccid de les instal-lacions | el
funcionament del remuntador mecanic d’accés a les pistes des de I'aparcament de la UA-2 Ruda
en la forma | amb les limitacions que aquest pla especial urbanistic determina amb I'adopcio en la
seva execucio de les mesures tecnicament possibles | econdmicament raonables a les que es
refereix l'article 546.14, apartat 3 del Llibre V del Codi civil catala.
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Article 9
Regim urbanistic del sol

Atenent a la naturalesa aéria i a les caracteristiques especials d’aquesta infraestructura de
transport, la implantacié de les obres i I'Us resulta compatible amb I'actual regim urbanistic del
s0l, en consequéncia:

1. Per tot I'ambit d’aquest Pla especial urbanistic, es mantenen la classificacions i les
gualificacions urbanistiques dels sols que venen determinades per les NNSS de Naut Aran.

2. A les zones privades susceptibles d’aprofitament urbanistic, es conserven els parametres i
les condicions que regulen llur edificacio, sense alterar les possibilitats de I'edificabilitat, usos
i intensitat del usos que ara contemplen les NNSS de Naut Aran.

TITOL Ill. REGULACIO DE LA IMPLANTACIO DE LES OBRES | L'US DEL REMUNTADOR.
Article 10
Definicié de la reserva

La reserva d'espai per a la implantacié i el funcionament del remuntador, que respon als
requisits del Projecte d’'obra que s’annexa, inclou també el pas aeri i es fixa en els planols 5.
Planta reguladora, 6. Zona d'influéncia i 7. Perfil regulador, a escala 1/1000, mitjancant els
parametres segients:

- Ocupacié maxima, determinant-se la que correspon a la superficie de la projecci6é en
planta de I'envolupant del conjunt de tots els elements i les instal-lacions, més la zona
d’influéncia.

- Perimetre regulador, que concreta les alineacions de I'envolupant del conjunt de tots els
elements i les instal-lacions, en base a la definici6 de:

- Distancia de separacid6 minima de la projeccié del vol amb les edificacions
existents.

- Limit de la projeccio del vol de les cabines.
- Limit de posicid de les estacions inferior i superior.

- Perfil regulador, que concreta les alcades de I'envolupant del conjunt de tots els
elements i les instal-lacions, en base a la definicié de:

- Alcada minima de pas en I'encreuament amb la C-28.
- Alcada minima de pas en I'encreuament amb la canalitzaci6 de la Font de
I'Aiguéira.
- Alcada minima de pas sobre el terrat del cos annex a I'edifici Solneu.
- Alcada de les estacions i les torres.
- Cota de referéncia de les estacions i de les torres.

- Zona d'influéncia, determinant-se d’acord amb les determinacions de la Llei 12/2002 i
les normes técniques aplicables.

4.3 LLICENCIES D'OBRES D’EDIFICACIO

En desenvolupament de les previsions de la UA-2 I'entitat Neu 1.500 SL va demanar la llicencia d'obres
per al projecte de 500 habitatges, serveis de telecadira i aparcament, a Baqueira 1.500, en la zona
residencial de la UA-2 Ruda autoritzada per I’Ajuntament en data 15 d’abril de 2004.

L’edificacié proposada plantejava entre d’altres les seglients determinacions:
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- La creacié de locals de serveis al telecadira amb una superficie de 2.500 m?, situats al nivell del
vial (cota 1.473) i considerats sota rasant en coheréncia amb I'ordenacié especifica de 'ambit de
la UA-2 Ruda.

- La generaci6 de 'anomenada plataforma del telecadira, situada a la cota 1.479, sobre els locals
esmentats, que travessava el vial per sobre i connectava amb la zona 3e.5.

- Lleugeres variacions en el tracat dels eixos dels espais d'Us comunitari que suposaven un
augment d’'aquestes superficies i una major permeabilitat amb la zona verda paral-lela al riu
Ruda, respecte el que determinaven les Normes Subsidiaries.

L’informe técnic municipal, de data 25 de febrer de 2004, informava favorablement el projecte i
considerava que els ajustos que s’havien fet respecte el que determinaven les Normes Subsidiaries
suposaven una millora global per a linteres public, sense contravenir I'objectiu de desenvolupament
determinat pel planejament vigent, especialment pel que fa a 'augment de la permeabilitat amb la vall i
'augment de la superficie dels espais d'Us col-lectiu. Pel que fa als locals de “serveis del telecadira”,
s’autoritzaven en el benentés que només hi serien admesos els usos regulats per a la clau 3e.4.

A més d'aquest projecte, a la Unitat d’Actuacid també se’'n desenvolupa un altre que executa les
edificacions a l'altra banda del vial, en la zona 3e.5, i que inclou la reserva normativa de 1.500 places
d'aparcament per a I'estaci6 d’esqui que preveia el planejament a carrec del sector.

El present document fixa normativament algunes de les previsions que han fet aquests projectes, mentre
gue en modifica d’altres que hauran de ser corregides en les edificacions que s’han executat.

4.4 SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNYA

En data 6 d’abril de 2009 el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya, secci6 tercera de la Sala del
Contenciés Administratiu, va dictar senténcia que posa fi al procés iniciat en primera instancia amb els
autos 520/2004 del Jutjat Contencids nim. 1 de Lleida contra els promotors de I'edificacié de la zona 3e.4
i 'Ajuntament. Aguesta senténcia anul-la la Llicéncia d’'Obres concedida en data 15 d’abril de 2004 per
I’Ajuntament de Naut Aran a I'entitat Neu 1.500 SL, per a la construccio del projecte que desenvolupa la
zona 3e.4 per la seva incompatibilitat amb el planejament vigent.

La senténcia anul-la la llicencia d’obres perqué el projecte autoritzat:

- Inclou una edificaci6 per a I'is de serveis de telecadira, quan el planejament, si bé obliga a
executar un remuntador mecanic, no concreta la seva situacié i no preveu aquest Us dintre la
zona 3e.4. La senténcia considera que per a autoritzar aquest Us hauria calgut el document
urbanistic adient i que no era suficient la llicéncia municipal d’obres.

- No computa a efectes d’aprofitament privat els 2.500 m? destinats a serveis del telecadira, situats
sota la plataforma del telecadira, que en canvi la senténcia considera computables, perque es
troben sobre rasant respecte el terreny existent. Segons la senténcia, aquest espai no es pot
considerar sota rasant perqué la cota del terreny natural s’ha de considerar I'existent a la data
d’aprovacio del planejament.

- Envaeix amb I'edificacié zones qualificades d'Us col-lectiu per les Normes Subsidiaries, perqué no
respecta els eixos marcats i la distancia de 4 metres de I'edificacio respecte d’aquests eixos que
prescriuen les Normes.

- No concreta I'execucid de les 1.500 places d’aparcament per a l'estacio d’esqui que obliga a fer
el planejament dintre de la Unitat d’Actuacio.
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5. OBJECTIUS DE DESENVOLUPAMENT
La present Modificacié té els seglients objectius:

- Qualificar com a sistema privat de transport per cable d'utilitat pdblica i interes social el
remuntador mecanic — telecabina d'accés a les pistes des de I'aparcament de la UA-2 Ruda.

- Delimitar un nou espai public destinat a sistema viari i infrastructures, organitzat a dos nivells: un
inferior, relacionat amb el vial confrontant, i un altre superior que passi per sobre del vial i
connecti el remuntador mecanic d’accés a les pistes amb la zona 3e.5 i 'aparcament de I'estacid
d’'esqui. Atorgar a aquesta zona un Us public de vialitat, que inclogui els usos d'aparcament i
d’infrastructures de transport. Garantir que la urbanitzacid i reorganitzacié dels nous accessos
gue comporta I'ordenacio del nou sistema, vagin a carrec del Sector.

- Atenent racionalment I'interés public urbanistic i la funcionalitat del Sector, concretar el tragat dels
eixos dels espais d’'Us comunitari a dintre de la zona 3e.4, incrementant-los de manera que es
completin els espais publics esmentats al punt anterior i s'augmenti la permeabilitat amb el fons
de la vall del Ruda.

- Aclarir 'emplagament de les 1.500 places d’aparcament que van a carrec del sector i que han de
servir a I'estacio d’esqui, atenent a la concrecio ja executada de la condicié normativa, mitjangant
la construccié de I'edificacié hotelera executada i la inclusié de la reserva de les 1.500 places
dins d'aquest sub-ambit corresponent a la clau 3e.5.

- Laintroduccié de nous usos a la zona 3e.5, compatibles amb I'Us principal hoteler i al servei de
I'estacio d’esqui i determinar els usos permesos a la zona 3e.4 en la superficie al nivell del viari
inferior de les edificacions de la zona 3e.4 que queden envoltades per I'espai viari a dos nivells
de nova creacié.

6. JUSTIFICACIQ DE LA CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE LA FORMULACIO DE LA
MODIFICACIO

Els interessos publics i privats conflueixen en la Modificacié del planejament en I'ambit d’actuacié, que
permet la millora de diversos aspectes d’aquella zona urbana donant compliment aixi a I'establert a
l'article 94.6 del Decret Legislatiu 1/2005 , de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text Refés de la Llei
d’'urbanisme, modificat per la Llei 2/2007, de 5 de juny.

Aixi, el present document resol els problemes d’aparcament generats per I'afluéncia de public a I'estacio
d’esqui mitjangant un sistema d'accés que integra un aparcament de 1.500 places, un remuntador
mecanic que va des de la cota de la UA-2 al peu de l'accés a les pistes d'esqui, i una plataforma que
uneix I'aparcament a I'estacié inferior del remuntador mecanic. Aquesta millora dels accessos suposa un
benefici per I'Gs privat del sector, ja que ordena els recorreguts, els relaciona amb I'edificacié privada i
minimitza els conflictes amb la circulacié interior, i per a l'interés public perqué funcionalitza els accessos,
greu problema en les temporades d’hivern, i aixi fa més atractiva la important oferta turistica del municipi.

L'ajust en el tracat dels espais d’'s comunitari permet una major permeabilitat amb la fons de la vall i
alhora racionalitza la col-locaci6 dels espais d'Us privat, pel que de nou suposa un benefici col-lectiu i per
als propietaris.

Finalment, els canvis en la regulacié dels usos, que atenen a les necessitats observades en els primers
mesos de funcionament de les edificacions acabades, suposaran una major flexibilitat per I'is privat i una
major adaptacio a les necessitats del municipi, que per tant repercutira també positivament en l'interes
public.

7. ACTUACIONS PREVISTES

Prenent en consideracié els objectius descrits anteriorment i allo que prescriuen les Normes Subsidiaries i
el Text Refés de la Llei d’'Urbanisme es plantegen els segiients mecanismes:
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7.1 QUALIFICACIO COM A SISTEMA PRIVAT DE TRANSPORT PER CABLE, D'US PUBLIC, EL SOL |
VOL DELIMITAT PER EL AMBIT DE LA MODIFICACIO DEL PLA ESPECIAL URBANISTIC DEL
REMUNTADOR MECANIC — TELECABINA, D’ACCES A LES PISTES DES DE L’APARCAMENT
DE LA UA-2 RUDA.

Es qualifica de Sistema privat de transport per cable, d’ds public i interés social (clau SPTC), I'espai
ocupat, tant en sol com en vol, pel remuntador mecanic ja executat d'accés a les pistes d'esqui d’acord
amb l'establert a la Modificacié Puntual del Pla Especial aprovat definitivament per la Comissié Territorial
d'Urbanisme d’Era Val d’Aran en la sessi6 de 25 de juny de 2007.

7.2 RESERVA DE NOUS ESPAIS PER AL SISTEMA VIARI

Es planteja la cessio com a sistema viari de la superficie d’'un espai al nord del sector que segons el
planejament vigent és sol privat, mantenint I'aparcament de titularitat privada en soterrani.

Aixi, es qualifica com a sistema viari i infraestructures, identificat amb la clau V*, I'espai al nord del sector
envoltat per la zona 3e.4, al sud-oest del vial previst. Aquest lloc ha de fer d’espai central, civic i de relacio
del sector, que serveix com a punt d’entrada de vianants alhora que permeabilitza la connexié entre la UA-
2 i el nucli antic de Baqueira. El pas a dos nivells també ajuda a descongestionar la C-28.Es planteja com
un espai a dos nivells: I'inferior estaria a la cota 1.474,5, i el superior a la 1.479. La nova plaga creada al
nivell superior passa per sobre del vial esmentat i serveix de connexié entre I'aparcament al servei de
I'estacid d'esqui, situat sota la zona 3e.5 i el remuntador mecanic i els espais d'Us public de la part
residencial del sector. Pel que fa a la plataforma inferior, esta relacionada amb el vial vei que passa a la
cota 1.473.

Les dues plataformes estaran comunicades entre elles per escales i rampes mecaniques, que garantiran
el compliment de les condicions d'accessibilitat. Amb aquesta estructura de I'espai public es reserva un
galib suficient per al vial i es permet una connexié directa, per la plataforma superior, entre aguesta banda
del vial, on se situa I'estaci6 inferior del remuntador mecanic d’accés a les pistes, i I'aparcament situat
sota la zona 3e.5. La relacié entre el remuntador i aquest aparcament, tenint en compte I'alta ocupacio
gue solen tenir els vehicles que el fan servir, genera un transit de vianants molt important, que justifica la
utilitat del pas superior.

Es permeten en aquesta zona els usos de vialitat, inclosos els d’aparcament i les infraestructures de
comunicacions i transport. Sota aquest nou espai public es manté la possibilitat de construccio
d’aparcaments privats en soterrani i la instal-lacié de rampes d’accés a aquest aparcament.

La urbanitzaci6 de tots els espais qualificats de sistema viari i amb la clau V* en la UA-2 corre a carrec
dels promotors del sector.

7.3 REDEFINICIO DELS ESPAIS PRIVATS D’US COMUNITARI

S'ajusten els tracats dels eixos principals dels espais d’'Gs comunitari de la zona 3e.4, ampliant la
superficie efectiva d’aquesta reserva, de manera que connecten més correctament amb el nou espai
public que s’explica al punt anterior. S'afegeixen nous eixos secundaris en el sentit del pendent de la
muntanya que permeten una permeabilitat més gran amb el fons de la vall. Es determinen també les
rasants d'aquests eixos, que junt amb les de I'espai public al nivell superior, esmentat al punt anterior,
determinen les alcades reguladores maximes de I'edificacié. Es manté la distancia minima de I'edificacio
als eixos principals i per als eixos secundaris de nova creacié es determina una distancia minima a
I'edificacié de 3m. Aquests canvis estan reflectits en el planol normatiu 3, que passara a formar part de la
serie 0.2.8 de la documentacio grafica de les Normes Subsidiaries.
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7.4 CONCRECIO D’EMPLAGAMENT DE LA RESERVA D'’APARCAMENT PER A L'ESTACIO D’ESQUI

Es manté I'obligacié de la construccié de 1.500 places d'aparcament al servei de I'estacié d’esqui i es
determina el seu emplagament als soterranis de I'edificaci6 de la zona 3e.5, com a obra i reserva ja
executada.

7.5 AJUSTOS DE LES CONDICIONS D'US

Es concreten els usos complementaris permesos en les zones 3e.4 i 3e.5 i en el cas de la zona hotelera
es desvinculen de I'Gs hoteler. Aixi, pel que fa a la zona 3e.5 s’estableixen com a usos compatibles, sense
necessitat que estiguin vinculats a I's principal hoteler, el comercial, d'oficines, sanitari-assistencial,
educatiu, socio-cultural i religios, recreatiu, esportiu i administratiu. Aquests mateixos usos son els que es
permeten com a usos compatibles en la zona 3e.4, Unicament en els 466 m? de les plantes baixes
situades al nivell de la planta inferior del sistema viari de nova creacio, el perimetre dels quals coincideix
amb el de I'empremta que I'edificacid construida sobre la planta superior de I'esmentat sistema viari
projectaria sobre aquesta (veure figura 1 de la normativa).

7.6 ZONIFICACIO

Els canvis que es proposen suposen una modificacid del comput global de superficies amb cada
qualificacid, que passen a ser les seglents:
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Sol Vol no afectat Vol afectat per | Total
sistema de
transport per cable

Residencial Ruda -Us 2 2 2

habitatge- (Clau 3e.4) 30.190,17 m | 25,08 m 30.215,25 m

Verd privat (Clau VP) 1.465,80 m? - 1.465,80 m?

Residencial Ruda -Us 2 2

hoteler— (Clau 3e.5) 14.669,41 m - | 14.669,41m
UA-2 Zona verda (Clau J) 38.391,26 m” 406,75m” | 38.798,01 m’

Equipament socio-cultural 1.030,00 m? - 1.030,00 m?

Viari 11.508,80 m? 154,58 m* | 11.663,38 m’

Fgl‘;i' \j’,})‘b“c a dos nivells 2.237,35 m’ 377,80 m? | 2.615,15m?

Total 99.492,79 m? 964,21 m” | 100.457,00 m”

Zona verda (Clau J) - 44,92 m? 44,92 m?

Viari - 396,88 m” 396,88 m* |

Zona d’'ordenacié

. especifica Nucli 1 - Cota - 471,68 m? 471,68 m?

Rista sol 1.500 (Clau 3e.1) |
uroa

Verd privat (Clau VP) - 456,92 m? 456,92 m?

f:gleema de transport per 41,50 m? 41,50 m?

Total - 1.411,90 m® 1.411,90 m’
Sol no | De protecci6 especial 2 2
urbanitzable | (Clau 8) ) 1.005,80m 1.005,80m
Total 99.492,79 m* 3.381,91 m? | 102.874,70 m?

8. COMPLIMENT DE L’EXECUCIO DE LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA
DE CATALUNYA

8.1 ENDERROC DE L’EDIFICACIO PER A SERVEIS DEL TELECADIRA

La senténcia considerava que els 2.500 m? que es destinaven a serveis del telecadira no podien tenir
aquest Us perque no estava contemplat en el planejament. També considerava que s’havien de computar
a nivell d’'edificabilitat, ja que es trobaven sobre rasant segons les cotes del terreny existent en el moment
de I'aprovaci6 del planejament.
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Amb el planejament proposat, es déna compliment a I'execucié de la senténcia atés que tota la part
d'aquests 2.500 m? que no es troba sota cap edificacié residencial en planta pis (2.034 m2) s’ha
d’enderrocar i ha de passar a formar part del nou espai public a dos nivells proposat, qualificat de sistema
viari i infraestructures (clau V*). Aixi, en aquest espai es mantindra una plataforma a la cota 1.479 amb Us
public, que travessara per sobre del vial, mentre que la planta inferior passara a ser un nou porxo d'Us
public sense aprofitament lucratiu, que estara a la cota 1.474,5. Aquesta plataforma inferior esta
relacionada amb el vial vei, que es troba a la cota 1.473.

Pel que fa als 466 m? que es troben sota edificacié (veure figura 1 de la Normativa) i en I'espai entre
edificis, es mantenen com a sostre privat, perd en compliment de I'execucié de la senténcia passen a
computar a nivell d'edificabilitat, i es podran destinar només als usos comercial, d'oficines, sanitari-
assistencial, educatiu, socio-cultural i religios, recreatiu, esportiu i administratiu, que no contemplen els
usos relacionats amb telecadira.

8.2 REDEFINICIO DELS ESPAIS PRIVATS D’US COMUNITARI

En execucié de la senténcia es reordena en el planejament proposat el tracat dels eixos dels espais
privats d’ds comunitari, completant la regulacié en relacié a les distancies minimes entre I'edificacio i
aquests eixos, tant amb els principals com amb els nous eixos secundaris.

8.3 CONCRECIO D’EMPLAGAMENT DE LA RESERVA D'’APARCAMENT PER A L'ESTACIO D’ESQUI

Tal com s'explica en I'apartat dedicat als mecanismes previstos, segons es demana a la sentéencia, es
defineix la localitzacié de I'aparcament de 1.500 places per a I'estacié d’esqui als soterranis de la zona
3e.5. Aquestes places ja han estat executades conjuntament amb I'edificacié d’aquesta zona.

9. ESTUDI DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

La Modificacié proposada només podria variar les previsions econdmiques per a I’Administracié en el que
fa referéncia a la creacié del nou espai public a dos nivells. La urbanitzacié correra a carrec dels
promotors del sector. Es preveu que, tal com s’ha fet amb la resta dels espais publics de I'ambit, el
manteniment dels espais publics de la Unitat d'actuacio corri a carrec de I'entitat urbanistica de
conservacio constituida, durant els terminis legalment establerts.

Com a consequéncia de I'anteriorment exposat, cal concloure que la Modificacié que es planteja, tot i
augmentar sensiblement els espais publics, no suposa una nova carrega per a I'’Ajuntament, ni en el que
fa referéncia a la seva construccié ni en el seu manteniment, i per tant no varia les previsions de
sostenibilitat econdomica municipal.

Naut Aran, juliol de 2009

Enric Batlle i Durany Joan Roig i Duran

MMI Gesti6 d’Arquitectura i Paisatge
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B.- NORMATIVA
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Art. 1 Objecte

La modificacié puntual de les Normes Subsidiaries de Naut Aran en la Unitat d’Actuacié UA-2 Ruda té per
objecte modificar algunes de les determinacions del planejament vigent sobre ordenacio de I'edificacio en
aquest ambit, en compliment de la senténcia d'abril de 2009 del Tribunal Superior de Justicia de
Catalunya.

Art. 2 Ambit territorial de referéncia

L'’ambit objecte de planejament és el grafiat en el planol I-1, que correspon a la UA-2 i a 'ambit delimitat
per la Modificacié6 del Pla Especial Urbanistic del remuntador mecanic d’accés a les pistes des de
I'aparcament de la UA-2 RUDA.

Art. 3 Marc legal de referéncia

1.- La Modificacié puntual de les NNSS es formula de conformitat amb la legislacié urbanistica
vigent, i en concret, el Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei
d’'urbanisme, modificat per la Llei 2/2007.

2.- En tot alld que no estigui previst expressament en aquesta modificacid, seran d’aplicacio les
determinacions establertes en les vigents Normes Subsidiaries de Naut Aran.

Art. 4 Contingut

La modificaci6 s’integra dels documents segiients:
A. Memoria
B. Normes Urbanistiques

C. Documentacio grafica

Art. 5 Vigencia

Aquest instrument, ates que és una disposicid administrativa de caracter general, té vigencia indefinida i
sera executiu a partir de la reglamentaria publicacio de I'acord d'aprovacio definitiva al Diari Oficial de la
Generalitat i de les seves normes urbanistiques. Les determinacions d’aquest instrument obligaran tant als
particulars com a I’Administracio Publica, de conformitat amb la Legislacié Urbanistica vigent.

Art. 6 Modificacions

1.- Es podra modificar aquesta Modificacié en els suposits que estableix la Legislacié Urbanistica
vigent.
2.- Les modificacions hauran de tenir el mateix grau de precisi6 que aquesta Modificacié i es

tramitaran seguint les mateixes disposicions que regeixen la seva formulacio.
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Art. 7 Interpretaci6

1.- Les determinacions de la Maodificacio i concretament, aquesta Normativa, s'interpretaran en base
a aquells criteris que, partint del sentit propi de les seves paraules en relaci6 amb el context i els
antecedents historics i legislatius, tinguin en compte, principalment, el seu esperit i finalitat, aixi com la
realitat social del moment en que han de ser aplicades.

2.- En el cas d'existir contradiccions grafiques entre els planols de diferent escala, s'estara al que
consti en els planols de major detall.

3.- Si es produeixen contradiccions entre la regulacié de les previsions d’aquesta modificacié en els
seus diferents documents, es considerara valida aquella que impliqui espais publics o elements d’interes
public més amplis i un menor index d’aprofitament.

Art. 8 Obligatorietat

Tant I’Administracio i Organismes Publics com els particulars, estan obligats a complir les determinacions i
disposicions d’aquesta modificacio i especialment, aquesta Normativa.

Art. 9 Modificacié de I'article 109 bis de les Normes Subsidiaries de Naut Aran

Es modifica la redacci6 de I'article 109 bis de l'instrument de planejament general objecte de modificacio,
en la part referida a la clau 3e.4 d’ordenaci6 especifica de I'Edificacié Residencial Ruda —Us habitatge—,
que resta redactat en els seglients termes:

3e.4 d’ordenacié especifica de I'Edificacié Residencial Ruda —Us habitatge—

Desenvolupament: L'edificacio, a partir de planta baixa, es desenvolupara en unitats d'edificacié
independents que compliran les prescripcions seglients:

Situacio: Les unitats d’edificacié se situaran a una distancia minima de 4 m respecte els eixos
principals (paral-lels al vial principal) i de 3 m respecte els eixos secundaris (en la direcci6 de la
maxima pendent de la muntanya), determinats en el planol normatiu de la série 0.2.8

Ocupaci6é de l'edificacio: A partir de la linia de facana situada segons la regulacid de l'apartat
anterior les unitats d'edificacié podran tenir, com a maxim, una profunditat de 15 metres. La totalitat
del subsol podra ocupar-se en plantes soterrani amb desti a aparcament i a usos complementaris i
compatibles amb aquest, com ara maquinaria d'instal-lacions, guarda esquis, etc.

Longitud de fagana: La longitud maxima de cada unitat d'edificacié en la direccié de la linia de
facana sera de 30 m.

Alcada: L'algada maxima de l'edificacié vindra determinada segons les determinacions de la
normativa d'aquestes Normes, respecte les cotes rasants dels espais publics i els espais privats
d’Us col-lectiu veins, concretades en el planol normatiu de la série 0.2.8. Es podra determinar com
a cota de superficie perimetral exterior la del coronament dels murs de contenci6 sobre els quals
arranca l'edificaci6. En el cas de I'espai public a dos nivells al nord de I'ambit, es prendra com a
cota de la superficie exterior, a efectes de determinacié de I'algada maxima, la de la plataforma
superior.

Plantes: El nombre de plantes de I'edificacié sera de PB+3PP.

Distancia entre unitats d'edificacio:
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- La distancia minima entre els punts més proxims dels testers de dues unitats d'edificacié sera de
3m.

- La distancia mitjana entre els testers de dues unitats d'edificacio contiglies sera de 5 m.

- La distancia minima entre la fagana posterior d'una unitat d'edificacio i qualsevol altre punt d'una
altra unitat sera de 6 m.

- Dins d’aquesta zona es grafien als planols normatius de la série 0.2.8 amb una trama horitzontal
els Espais d’Us Col-lectiu en superficie, que caldra respectar.

Art. 10 Modificacié de I'article 159.4 de les Normes Subsidiaries de Naut Aran

Es modifica la redaccio del punt 4 de l'article 159 de l'instrument de planejament general objecte de
modificacid, que resta redactat en els segiients termes:

4. Unitat d'actuacié UA-2 RUDA

4.1. Objectius

L'objectiu d'aquesta Unitat d’actuacid és el d’aconseguir la correcta ordenacié d’aquest espai, la
cessio dels espais publics previstos i la seva urbanitzacié de manera que acabin de completar les
necessitats de I'estacio d'esqui, segons un model compacte de creixement.

4.2. Ambit

L’ambit del UA-2 RUDA 100.457 m? 100 %

4.3. Superficies

Superficie maxima d’aprofitament privat

Residencial Ruda —Us habitatge- (Clau 3e.4) 30.215,25 m? 29,97 %
Verd Privat (Clau VP) 1.465,80 m? 1,46 %
Residencial Ruda.-Us hoteler- (Clau 3e.5) 14.669,41 m? 14,60 %

Superficies minimes reserves sistemes

Zona verda (Clau J) 38.798.01 m? 38,62 %
Equipaments Socio-Cultural (Clau SC) 1.030,00 m? 1,02 %
Viari 11.663,38 m? 11,62 %
Espai public a dos nivells (Clau V*) 2.615,15 m? 271 %

A més, en les zones grafiades al planol d’ordenacio, en un total de 964,21 m?, el vol esta qualificat
de sistema de transport per cable (telecabina).

4.4, Cessions
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La posicio i superficie de les cessions venen fixades pels planols normatius de la série 0.2.8.
4.5 Sostre edificable i usos.

L'Gs principal assignat a la Zona Residencial-Us habitatge- (subzona 3e.4) és el residencial
plurifamiliar, mentre que a la Zona Residencial-Us hoteler- (subzona 3e.5) és I'hoteler tot i que en
aquesta subzona també sén admesos els usos comercial, d'oficines, sanitari-assistencial, educatiu,
socio-cultural i religios, recreatiu, esportiu i administratiu.

El sostre maxim residencial edificable sera de 65.000 m? sostre, del qual 23.000 m?’st es destinara
a I'Gs hoteler i 42.000 m’st a residencial d’habitatge.

A les parts dels edificis de la zona 3e.4 que confronten a I'espai public a dos nivells, a efectes
d’edificabilitat, computara tot el sostre d’'usos que estigui situat al nivell de la plataforma inferior
(cota 1.474,5), que equival a 466 m? (veure figura 1). Aquests usos seran el comercial, d’oficines,
sanitari-assistencial, educatiu, socio-cultural i religids, recreatiu, esportiu i administratiu, i es
regularan d'acord amb alld que estableix I'article 31.Classes d’'usos, de la Normativa de les vigents
Normes Subsidiaries.

El sostre maxim per a equipaments publics sera de 1.500 m?st.

FIGURA 1

:" 2l ": SOSTRE COMPUTABLE D'USOS COMPLEMENTARIS A NIVELL DE PLATAFORMA INFERIOR (COTA 1.474,5) ?—1|0_l—\_l—5|0m
bmmmms  SUPERFICIE; 466 m? ESCALA 1/1000
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4.6 Densitat

El nombre maxim d'habitatges es fixa en 500 habitatges que corresponen a un habitatge cada 84
m? de sostre.

4.7 Condicions de gesti6

El sistema d’actuacio sera pel sistema de compensacioé

4.8 Condicions especials

- El desenvolupament de la UA-2 RUDA ha de garantir I'execucié de l'aparcament de 1.500
vehicles al servei de l'estacié d'esqui, a més dels propis de la zona hotelera i de la zona
residencial, i també del remuntador mecanic d'accés a les pistes. Aquests aparcaments se situen
en els soterranis de la zona 3e.5.

- Els propietaris de I'ambit de la UA-2 RUDA, a part de la urbanitzacio interior, faran front al cost
d’adquisicio i de la urbanitzacid de la vialitat externa grafiada en els planols normatius de la serie
0.2.8 i el nou espai public a dos nivells.

- En el sol de cessi6 qualificat d’equipament socio-cultural, clau SC, I'edificacié no podra sobresortir
de la superficie reglada que es pot formar entre els dos trams de vial que I'envolten.

Art. 11 Nou article 44bis de les Normes Subsidiaries de Naut Aran

S’afegeix un nou article al capitol de sistema viari:

Article 44bis. Espai public a dos nivells amb aparcaments en soterrani (Clau V*)

1.

Es crea una clau especifica V* per a la zona de sistema viari i infraestructures situada a la
banda sud-oest del vial previst a la UA-2 Ruda, envoltada pel sol privat de la zona 3e.4

Aquesta zona s’organitzara en dos nivells: I'inferior se situara a la cota 1.474,5, i el superior a
la 1.479, realitzant-se la connexié entre ambdos nivells mitjancant escales i rampes
mecaniques per a I'Gs dels vianants. La nova placa creada al nivell superior connectara per
sobre del vial esmentat amb I'aparcament de I'estacié d’esqui previst sota I'edificacio de la
zona 3e.5.

S’hi permeten tots els usos de vialitat, inclosos els d’aparcament i complementaris i les
infraestructures del transport i comunicacions o qualsevol altra infraestructura complementaria
o compatible amb aquestes.

Sota aquest espai public es permetra la construccié d’aparcaments privats en soterrani, i la
instal-lacié de rampes d’accés que comuniquin amb aquest aparcament i el de l'altra banda del
vial.
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Art. 12 Nou article 58bis de les Normes Subsidiaries de Naut Aran

S’afegeix un nou capitol al titol segon, amb un nou article 58bis:

CAPITOL SISE

SISTEMA PRIVAT DE TRANSPORT PER CABLE D'US PUBLIC

Article 58bis. Sistema privat de transport per cable d’'Us public (Clau STPC)

1.

La present Normativa qualifica de Sistema privat de transport per cable la zona d'influencia del
telecabina, segons la defineix la Llei 12/2002, de 14 de juny, de transport per cable.

Aquest sistema es regulara per la legislacié especifica sobre la materia, classificant-se el
mateix amb independéncia de la seva titularitat com d’as public, no tenint el servei que presta
la consideracio de servei public.

L'ds d'aquestes zones sera el d'infraestructures del transport. Quan només el vol estigui
qualificat amb aquesta clau el sol i el subsol podran tenir una altra qualificacio i un Us que no
interfereixi amb la infraestructura del transport, complint les condicions de seguretat
establertes per la Llei.

D’acord amb l'article 26.2 de la Llei 12/2002, de 14 de Juny, de transport per cable, es poden
adquirir per expropiacio els drets i terrenys necessaris per la construccié de les instal-lacions
necessaries per I'execucio del sistema. De conformitat amb alld previst en l'article 26.2 de la
Llei 12/2002, de 14 de juny, de transport per cable, el remuntador mecanic en tant que
instal-lacio de titularitat privada de transport d’as public que ha de satisfer les necessitats de
I'estacié d'esqui es declara d'utilitat pablica i d'interés social, quedant afectats a I'execucio
d’aquest sistema el sol i el vol inclos dintre de la seva area d'influéncia, I'adquisicié dels quals
es dura a terme per expropiacio.
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