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MEMORIA

1. Naturalesa, objecte i abast de la modificacio

Aqguest document té la consideracié de modificacié puntual de les NNSS de Naut Aran, per
a la millora de la implantacioé de les edificacions i I’ordenacié de I’espai no edificable en els
teixits urbans dels nuclis, de manera que aborda dos objectius complementaris pel que fa als
teixits del sol urba:

— Resoldre algunes indeterminacions normatives historiques, pel que fa a la regulacié
vigent del parametre d’ocupacio.

— Regular I’extrem de les edificacions auxiliars, aixi com de la consideracio de I’espai no
edificable en relacié als accessos i d’altres problematiques detectades al llarg dels
anys d’atorgament de llicéncies.

Es per aix0d que la naturalesa de les propostes previstes és purament normativa de concrecio
d’aspectes puntuals de regulacié d’algunes claus del sol urba, pel que no es produeixen
canvis sobre la classificacié o qualificacié del territori que requereixin la delimitacié de cap
ambit d’actuacio.

El document de modificacié puntual també aprofita per actualitzar la regulacié de les
condicions d’habitabilitat previstes a les NNSS per tal que s’ajustin a la legislacié vigent en el
moment de la seva aplicacio.

2. Promotoriredactor

El promotor d’aquesta modificacié puntual és I’Ajuntament de Naut Aran d’acord amb el
que estableix I'article 76.2 del Text refés de la Llei d’Urbanisme i la seva tramitacié queda
regulada pels articles 80, 85 i 96 del mateix text legal.

El redactor del document és el Juan Antonio Mancifieiras Vaz-Romero, arquitecte de
I’empresa Mancifieiras/Parés, arquitectes associats s.l.p., amb seu al carrer Vilamari 72-74,
baixos i codi postal 08015 de Barcelona.

3. Diagnosi de la problematica existent

3.1. Planejament general vigent

El planejament general vigent de Naut Aran, quan als aspectes normatius on incideix la
present modificacio, és la Revisié de les Normes Subsidiaries de la Val d’Aran aprovades pel
Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques en data 20 de juny de 2002. El 18 de juliol de
2002 es van publicar en el DOGC 3680 als efectes de la seva executivitat. Aquestes NNSS:

— Es van concebre amb I’'objectiu d’ordenar un territori de baixa complexitat urbana,
com és el cas d’altres pobles pirinencs que, no obstant i per les inércies generades pel
turisme de muntanya, han acabat evolucionant cap a models urbans amb un major
ventall de casuistiques i necessitats.
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— Pertanyen a una generacié d’instruments de planificaci6 general que no
s’emmarquen dins dels nivells de concrecidé que s’exigeix als POUM que es redacten i
tramiten actualment.

— En el marc de la practica urbanistica de la seva formulacié no es tenien en compte
guestions transversals o sectorials tals com el paisatge urba, el manteniment de les
infraestructures i serveis enfront la neu, etc...

Per aquests motius, al llarg de tots els anys d’activitat d’atorgament de llicéncies
d’edificacidé s’han detectat una série de caréncies puntuals pel que fa a la cobertura
normativa d’aspectes referits a I’ocupacio, I’ordenacio i la regulacié de I'espai lliure privat
en algunes de les claus en sol urba: Casc antic (clau 1), Ampliacié de Casc (clau 2),
Eixampla (claus 3b, 3c i 3d), i 'Ordenacio especifica prevista als PE1, 2, 3, 4, 5i 6 de Baqueira.

Algunes estratégies de regulacid que resulten valides i coherents sobre el paper, quan
s’apliquen sobre un territori com el dels pobles de muntanya, amb parcel-lacions irregulars o
de gra molt menut i amb teixits consolidats sobre sols de gran pendent que, a més, varia
d’un nucli a un altre, donen lloc a ordenacions poc satisfactories i que no s’integren
adequadament a les condicions del territori. Per aixo que s’ha observat que la regulacio dels
parametres que incideixen en I'ocupacié ha de fomentar la compactacié del volum
edificable a favor d’un major alliberament dels espais lliures privats. Aquesta estratégia no
només s’adapta millor a les casuistiques d’un territori irregular i complex, si no que afavoreix
qualitativament el paisatge urba dels nuclis i la concepcié d’aquests espais lliures privatius.

Els parametres principals de cadascuna de les claus edificables esmentades anteriorment,
resten recollits en els corresponents articles de les Normes integrats al Capitol Quart.
Regulacio de les zones del Titol Tercer.

Pel que fa a la regulacié de conceptes comuns entre diverses claus o altres determinacions
de caracter general, les Normes preveuen:

— TITOL PRIMER. DISPOSICIONS GENERALS, Capitol Sisé. Disposicions generals. Es
defineixen els parametres i conceptes basics relatius a I’edificacio i I’ordenacio, en els
articles 25, 26 i 27.

—  TITOL TERCER. SOL URBA, Capitol Tercer. Tipus d’ordenaci6. Els articles 70, 71 i 72
respectivament, regulen els parametres comuns, els especifics per a I’alineacié de vial
i els especifics per a edificacio aillada.

En el cas dels sols integrats en els diversos PE de Baqueira, amb uns antecedents urbanistics
propis, els seus parametres son els de la regulacio recollida a la revisié del Pla Parcial Turistic
del Nucli 1 Cota 1500, concretats en els instruments de planejament derivat aprovats
definitivament, i sense que aixo vagi en detriment de la cobertura reguladora general de les
NNSS.

3.1.1. Casc antic (clau 1)

La zona de Casc antic comprén els antics nuclis urbans de les poblacions, segons el tipus
d’ordenacié d’edificacié per alineacié de vial. Aquest teixit esta present a tots els nuclis
tradicionals, que no inclouen Baqueira, i fa plenament reconeixible la petja de la posicid i la
formalitzacié dels primers assentaments en cada cas:
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La regulacié dels seus parametres principals resta recollida als articles del 75 al 80 de les
Normes on, als efectes d’ordenacié en sol urba consolidat, només es determinen tres
conceptes principals: edificabilitat, densitat i usos.

Pel que fa a la resta de parametres basics que defineixen una ordenacié amb alineacié a
vial (alineacidé, fondaria edificable, nombre de plantes, etc) sén d’aplicacié els articles 70
(regulacié comuna de parametres) i 71 (regulacié de parametres del tipus d’ordenacio
d’edificacié segons alineaci6 de vial) del Capitol Tercer. Tipus d’ordenaci6.

En cap dels articles esmentats, ni tan sols en la definici6 de parametres generals del TITOL
PRIMER, es defineix, ordena o regula I’espai lliure resultant, aixi com els possibles elements
auxiliars i d’accessibilitat des del carrer. Tot i que en aquesta clau concreta, les parcel-les
tenen una fesomia tan irregular i ajustada que sovint aquest espai lliure privat no té una
entitat suficient com per a que pugui ser objecte d’una ordenacié especifica i sovint la millor
solucié és la compactacio de I’edificacio.

3.1.2. Ampliacié de Casc (clau 2)

La zona d’Ampliaci6 de Casc comprén I'extensié immediata dels antics nuclis de les
poblacions, segons el tipus d’ordenacié d’edificacié per alineacié de vial. Aquest teixit
també esta present a tots els nuclis tradicionals, que no inclouen Baqueira, tret de Salarda.
La seva preséncia, no obstant, no sempre té el mateix pes perd si manté una relacié de
continuitat i complecié amb la clau 1:
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BAQUEIRA

|ARTIES

La regulacid dels seus parametres principals resta recollida als articles del 81 al 85 de les
Normes on, als efectes d’ordenacié en sol urba consolidat, només es determinen quatre
conceptes principals: edificabilitat, densitat, nombre maxim de plantes i usos.

Pel que fa a la resta de parametres basics que defineixen una ordenacié amb alineacié a
vial (alineacid, fondaria edificable, etc) sén d’aplicacio els articles 70 (regulacié comuna de
parametres) i 71 (regulaci6 de parametres del tipus d’ordenacié d’edificacié segons
alineaci6 de vial) del Capitol Tercer. Tipus d’ordenacio.

En cap dels articles esmentats, ni tan sols en la definici6 de parametres generals del TITOL
PRIMER, es defineix, ordena o regula I’espai lliure resultant, aixi com els possibles elements
auxiliars i d’accessibilitat des del carrer. Sobretot tenint en compte que les parcel.les
d’aquesta clau gaudeixen d’una geometria generalment més regular i generosa que les de
la clau 1 i per aix0 en alguns casos I’espai lliure privat presenta certa entitat suficient com
per a que pugui ser objecte d’una ordenacié especifica.

3.1.3. Eixampla (claus 3c i 3d)

La zona d’Eixampla (3c i 3d) comprén aquelles arees urbanes amb edificacions aillades de
diferent naturalesa:

La clau 3c correspon a sols de parcel-laci6 més o menys intensiva amb edificacions
unifamiliars aillades o aparellades. Es situa en sols limitrofs del nucli urba, generalment en
contacte amb els accessos al mateix. La clau 3c esta present a Arties mitjancant dues
peces situades en el limit nord en contacte amb I'església, a Salardu mitjancant quatre
peces a banda i banda de la cua d’accés ponent, i a Unha, mitjiancant altres tres peces a
I’accés llevant al nucli.

La clau 3d correspon a sols de parcel-laci6 més o menys extensiva amb edificacions
unifamiliars generalment aillades. També es situa en sols limitrofs del nucli urba, generalment
en contacte amb els accessos al mateix. La clau 3d esta present a Arties, concretament en
els sols de la UA-1 ja executada i el seu entorn, a Gessa mitjancant tres peces situades a la
sortida llevant, a Salardu mitjancant una sola peca a I'accés ponent i a Treddés amb una
peca situada en el limit nord-central del nucli.
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La regulacié dels seus parametres principals resta recollida als articles del 92 al 97, del 98 al
102 i del 103 a 107 de les Normes, respectivament. L’extracte d’aquesta regulacié és la que
s’expressa en el quadre que segueix:

EIXAMPLA ocupaci®  nom. ocupacio

X parcel.la % ocupacio nombre nom. plantes % ocupacié edif. plantes planta
tipol. minima nombre m?st  edif. principal ocupacié edif. maxim real edif. edif. auxiliar  auxiliar  real edif.  soterrani
hab. (m?) IEN m?st hab. hab. (residencial) principal (m2) plantes principal (no resid.) (m2) auxiliar (m2)
UNI 400 0,60 240 1 240 40% 160 2 1,500 0% 0 0 160
clau 3c
APAR 600 0,60 360 1 360 40% 240 2 1,500 0% 0 0 240
clau 3d UNI 600 0,40 240 1 240 20% 120 2 2,000 0% 0 0 120

Tal com es pot veure es tracta d’una regulacié habitual en tipologies unifamiliars. No
obstant, es detecten una serie d’aspectes a revisar, tals com:

—  El parametre d’ocupacio de I’edificacié principal a la clau 3d que no admet cap
flexibilitat en la volumetria resultant.

— El fet que no es regulin els possibles elements i/o edificacions auxiliars tan habituals en
aquestes tipologies on I’espai lliure privat adquireix un paper important per la seva
dimensid i per la seva capacitat de complecié dels usos i elements de I’edificacio
principal.

L’article 70 (regulaci6 comuna de parametres) i I'article 72 (regulacié de parametres del
tipus d’ordenacié d’edificacié aillada) del Capitol Tercer. Tipus d’ordenacio, no defineixen
ordenen o regulen I’espai lliure resultant, aixi com els possibles elements auxiliars i
d’accessibilitat des del carrer.

3.1.4. Ordenacio especifica dels PE de Baqueira

Aquests PE es concentren a la banda nord del nucli i es van determinar amb I’objectiu de
regularitzar les disfuncions urbanistiques generades pels plans parcials originals que es van
tramitar I’any 1975.

Dels sis planejaments derivats previstos al nucli de Baqueira, s’han redactat i tramitat a
excepcio del PE-4.
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Les NNSS determinen en el seu article 159 el manteniment de I’edificabilitat i densitats brutes,
del percentatge de terrenys qualificats amb aprofitament privatiu i de les condicions
d’edificacio fixats per la revisid del Pla Parcial Turistic que té la consideracié de pla vigent.
Concretament, el punt 5.3 d’aquest article estableix:

5.3. Condicions d’ordenacio, densitat, edificacio i Us.

La regulacio dels aprofitaments, de les condicions d'edificaci6 i d’Us seran les que corresponguin segons les
determinacions del Pla Parcial Turistic (Revisid) Nucli 1 cota 1500.

Aixi es fixa una edificabilitat bruta de 0,156 m2st/m2s i una densitat bruta de 8.61 hab/Ha, que s’aplicara als
sectors un cop descomptada la superficie de titularitat publica corresponent a I’explanacio i els talussos de
la carretera C-28 b.

L’extracte d’aquesta regulacio és la que s’expressa en el quadre que segueix, on s’observa
la dispersio pel que fa a I’estratégia reguladora entre el PE-5 i la resta de plans tramitats:

ocupacio nom. ocupacié
BAQUEIRA X parcel.la % ocupacio nombre nom. plantes % ocupacié edif. plantes planta
tipol. minima nombre m?st  edif. principal ocupacié edif. maxim real edif. edif. auxiliar  auxiliar  real edif.  soterrani
hab. (m2) IEN m?st hab. hab. (residencial) principal (m2) plantes principal (no resid.) (m2) auxiliar (m2)
e U 400 0465 186 1 186 20% 80 2 2,325 5% 20 1 100
poligon A NALAT! 400 0,530 212 1 212 20% 80 2 2,650 5% 20 1 100
PE2 ADOSS.
claudr ogns UM 400 0264 106 1 106 20% 80 2 1320 5% 20 1 100
setn N 928 0517 480 1 480 20% 186 2 2,585 5% 46 1 232
PE3
clau ou 1249 0406 507 4 127 20% 250 2 2,030 5% 62 1 312
3e1 312 pposs.
680 0420 286 2 143 20% 136 2 2,100 5% 34 1 170
Aads 976 0423 412 2 206 25% 244 2 1,690 0% 0 0 244
ADoss. 925 0423 391 2 195 25% 231 2 1,690 0% 0 0o 231
Aads 4396 0423 1857 11 169 25% 1.099 2 1,690 0% 0 0 1099
PES5 ADoes. 2447 0423 1034 6 172 25% 612 2 1,690 0% 0 0o 612
clau
3e1 aoads 3198 0423 1351 7 193 25% 800 2 1,690 0% 0 0 800
ADoes. 2738 0423 1157 7 165 25% 685 2 1,690 0% 0 0o 685
aoads 2953 0423 1248 6 208 25% 738 2 1,690 0% 0 o 738
ADoes, 3703 0423 1565 8 196 25% 926 2 1,690 0% 0 0o 9%
Aoads 7593 0503 3821 21 182 20% 1519 2 2,516 5% 380 0 1898
PE6 '
clau aDohs, 1808 0503 910 2 455 20% 362 2 2515 5% 9 0 452
3e1 o . .
Aoads 1808 0503 910 11 83 20% 362 2 2,515 5% 90 0 452
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Els PE-1, 2, 3i 6 distingeixen, dins I’ocupacio total del 25%, un 20% per a I’edificacio principal i
un 5% per a I"auxiliar. Aixdo dona lloc a que I’edificacio principal no pugui materialitzar tot el
seu sostre sense sobrepassar el nombre maxim de dues plantes. Aquesta distincio, tenint en
compte que les edificacions auxiliars no han d’estar necessariament adossades a la
principal i son exclusivament de planta baixa, també dificulta que es pugui esgotar
I’ocupacio en planta soterrani i no millora la implantacié de I’edificacié en unes parcel-les
de topografia complicada.

En canvi, en el PE-5, es considera que tota I’ocupacio es destina a edificacio principal, de
manera que es garanteix la materialitzacié de tot el sostre previst i amb flexibilitat per a la
configuracié de la seva volumetria i la milora de la seva implantacié en el territori.
L’ocupacio sota rasant es considera la projeccid de la que resulti de la planta baixa més la
propia de la planta soterrani, essent I’ocupacio I’envolupant total de totes dues.

En aquest sentit, cal tenir en compte que les parcel-les subjectes a aquests plans no es
caracteritzen per una geometria ni topografia que donin lloc a grans espais lliures privatius
gue puguin ser objecte d’una ordenacid especifica, pel que sovint en aquests casos, les
solucions més habituals passen per la major compactacio possible de I’edificacio, tal com es
desprén de I’estratégia reguladora del PE-5.

3.2. Aspectes detectats en I'exercici d’atorgament de llicéncies.

Més enlla de les conclusions que es puguin extreure mitjancant I’estudi objectiu dels
parametres vigents, hi ha una altra perspectiva a tenir en compte en la diagnosi d’una
regulacié que és la que sovint fa aflorar aspectes molt més de detall perd que acaben
tenint un gran pes en la resolucid de qualsevol projecte d’edificaci6 amb el que es
pretengui obtenir una llicéncia d’obres.

A tals efectes, mitjancant I'activitat d’atorgament de llicéncies realitzada pels Serveis
Técnics de I’Ajuntament de Naut Aran des de I'aprovacio de la Revisié de les NNSS de 2002,
s’han anat detectant una serie de problematiques i caréncies normatives envers qiestions
relatives a I’ocupacio del sol en algunes claus concretes del sol urba:

— La regulacio de la fondaria maxima edificable de 15m per a les claus 1i 2, tal i com
determina I'article 71.4, dona lloc a moltes dificultats per a poder fer un aparcament
soterrani funcional i viable, alhora que constreny en gran mesura la materialitzacié de
la volumetria final en el front interior de la parcel.la.

— Manca de concrecid6 pel que fa a la regulaci6 de les rampes d’accés als
aparcaments. Enguany, i per tal que no computin als efectes d’ocupacié, han de ser
obertes i calefactades per impedir les obstruccions de neu. Aix0 suposa un gran
perjudici envers els valors i criteris de sostenibilitat i eco eficiéncia que han de regir en
qualsevol eina de regulacié urbanistica.

— Manca una definicié i regulacié a nivell general de NNSS, de les edificacions auxiliars,
la seva ocupacié maxima, aixi com la distincié entre aquelles que sén edificacions o
elements coberts i les que no.

— Manca una regulacié normativa sobre quines claus de sol urba i en quines condicions
poden acollir edificacions o elements auxiliars en els seus espais lliures privatius.
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— Referéncies obsoletes en relacié a les condicions d’habitabilitat dels habitatges.

Aquestes observacions relatives a I’ocupacio i regulacié dels espais privatius sén el resultat,
com ja s’ha dit, de I’observacio i experiencia de gairebé vint anys d’activitat constructiva al
municipi, motiu pel qual es consideren de suficient pes com per a integrar-les dins del cos
normatiu de les NNSS vigents.

En conclusio, la present modificacié puntual ha de garantir mitiancant una serie de
modificacions normatives molt puntuals i acotades, la solucié i milora de tots aquells
conflictes sorgits en relacié a I’ocupacié del sol i I’'ordenacid dels espais privatius del sol urba.
Tan pel que fa a incoheréncies parametriques com a la mancanca de recursos reguladors
de major concrecié.

4. Objectius i proposta de modificacio
Els objectius concrets que vol dur a terme la present modificacié puntual, sén:

— Definici6é i regulacié general dels elements auxiliars (sense cobrir) i les edificacions
auxiliars (cobertes).

— Regulacio de les rampes d’accés externes a I’edificacié principal i que han d’estar
cobertes per a protegir-les de la neu, de manera que el fet de cobrir-les no computi a
efectes de sostre i ocupacid, tenint en comptes la morfologia de les parcel-les
edificables. S’inclouen aquelles rampes i accessos realitzats en substitucio de terres.

— Ampliacié de la fondaria edificable en planta soterrani per a I’edificacié segons
alineaci6 de vial (claus 1 i 2) fins a 25m, per tal de faciltar la construccio
d’aparcament soterrat funcional. Aquesta condicié ha de garantir un minim del 25%
d’aquest espaii lliure per a I’enjardinament i plantacié d’arbrat.

— Incorporacié del concepte d’ocupacié maxima d’elements i construccions auxiliars
d’un 5% a les claus 3c i 3d.

— Modificacié del parametre d’ocupacio de la clau 3d fins assolir un maxim del 30%.

— Regulacio6 general del parametre d’ocupacio de les zones unifamiliars de tots els PE de
Baqueira, de manera que s’estableix un 25% total destinat a edificacié principal.
L’ocupacié maxima en planta soterrani correspondra a I’envolupant maxima de la
projeccioé de I’ocupacio de les plantes baixa i pis més la planta soterrani.

5. Justificacioé de la conveniéncia i oportunitat de la modificacio

De conformitat amb I'article 97 del Text refés de la llei d’urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, cal justificar la necessitat de la iniciativa, I’oportunitat i la
conveniencia amb relacioé als interessos publics i privats concurrents.

Aquest factor queda degudament justificat perqué qualsevol introducci6 o esmena
normativa puntual que, com les que aqui es proposen, contribueixi a:

(1) fermés agili entenedora la normativa vigent, tant des del punt de vista del projectista
gue demana la licéncia com del técnic que I’ha de valorar.
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(2) oferir més eines efectives per d’ordenar els buits i plens del teixit urba de manera que
es fomenti la compactacioé volumeétrica ordenada, resultant-ne una millor integracio
en I’entorn i facilitant un tractament més qualitatiu dels espais lliures privatius que se’n
deriven.

(3) resoldre problematiques heretades que han dificultat durant anys la correcta
implantacioé d’algunes edificacions.

(4) resoldre problematiques derivades de I’aplicacié de regulacions genériques sobre un
territori que es caracteritza per la diversitat i la complexitat dels seus sols.

Reverteix enormement en [I'activitat urbanistica del municipi sense modificacions
substancials o que tinguin una implicacié directa sobre el territori en termes de pérdues de
sOls de sistemes o increments d’aprofitament.

6. Informe ambiental

D’acord amb I'article 118.4 del Reglament de la Llei d’urbanisme, les modificacions dels
plans urbanistics han de contenir un informe ambiental si es tracta de modificacions de
plans urbanistics sotmesos a avaluaci® ambiental, o aquelles altres que tinguin alguna
repercussi6 ambiental. La modificaci6 puntual no modifica cap de les condicions
ambientals ja previstes en les NNSS, per la qual cosa es considera innecessaria la
incorporacio d’un informe ambiental.

7. Estudi de mobilitat

No s’incorpora un estudi d’avaluacié de la mobiltat generada tota vegada que no és
preceptiu d’acord amb el que es regula a la legislacio vigent. Es a dir, segons I’article 3.1.b)
del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la
mobilitat generada, la present modificaci®6 no ha d’incloure un estudi de mobilitat
generada.

8. Memoria social

Aqguesta Modificacié puntual no comporta, en cap cas, un increment del sostre edificable o
de la intensitat dels usos, o la transformacié dels usos establerts, ja que es mantenen
inalterables els parametres urbanistics generals definits per les NNSS de Naut Aran amb la
complecié6 normativa d’alguns conceptes que en el seu moment van quedar poc
concretats o que han generat confusid en el moment d’atorgar/obtenir la corresponent
llicencia.

Per tot aix0 es considera que no és necessaria la incorporacié de la memoria social en
aquest document.

9. Informe de sostenibilitat economica

D’acord amb I'article 59.1.e) del TRLUC cal aportar I’avaluacié economica i financera de les
actuacions a desenvolupar, i I'article 59.3 del TRLUC estableix que la memodria de la
modificaci6 del POUM ha de contenir un informe de sostenibilitat econdmica, amb la

9
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justificacio de la suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius, i la ponderacio de
I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i
prestacio dels serveis necessaris.

La present modificaci® no comporta la implantacié de cap activitat, infraestructura i/o
servei. Aixi mateix, tampoc té incidéncia sobre les finances municipals, per la qual cosa es
considera innecessaria I’elaboracié d’un estudi economic i financer.

Naut Aran, juliol 2021

JUAN ANTONIO MANCINEIRAS VAZ-ROMERO, arquitecte MANEL PARES TOLL, arquitecte
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NORMATIVA

Modificacié dels articles 25, 70, 71, 100, 105 i 159 de les Normes urbanistiques de la Revisié de
Normes subsidiaries de la Val d’Aran al municipi de Naut Aran.

S’afegeix un punt 11 a I’article 25:
Art. 25. Conceptes o parametres sobre les caracteristiques de I'edificacio.
1. Parcel-la. Porci6 de sol urba edificable.

2. Solar. Parcel-la que per reunir les condicions de superficie i urbanitzacid establertes en
aquestes Normes, és apta per a ésser edificada immediatament.

3. Planta baixa. Pis baix de I'edifici a nivell del sol, o dintre dels limits que, amb referéncia a la
rasant o terreny, assenyalen les Normes.

4. Planta soterrani. La situada a sota de la planta baixa.
5. Planta pis. Tota planta de I'edificacié que estigui per sobre de la planta baixa.

6. Cossos volats. Son els que sobresurten de les cares de I'edificacio i tenen el caracter
d’'’habitables o ocupables, siguin tancats, semitancats o oberts.

7. Celobert. Espai no edificat situat a dintre del volum de l'edificacié i destinat a obtenir
il-luminacioé i ventilacio.
8. Altura reguladora maxima. Es la que poden assolir les edificacions, amb les excepcions

gue s'esmenten.

9. Mitgera. Es la paret lateral en el limit entre dues edificacions o parcel-les, que s'aixeca des
dels fonaments fins a la coberta.

10. Tanques. SOn les construccions que delimiten els espais lliures de les parcel-les, entre si o
amb els vials.

11. Edificacio auxiliar. Es permet la construccio d’edificacions o cossos auxiliars vinculades al
servei de l'edificacié principal, com ara casetes d'Utils de jardineria, pérgoles, garatges,
locals d'instal-lacions, piscines, instal-lacions esportives, de manera que el terme de
construccioé "auxiliar' porta implicit una mesura accessoria respecte a I'is principal.

S’afegeixen uns punts 5i 6, i es modifica el punt 4 a I’article 70:
Art. 70. Regulacié comuna de parametres.
1. Planta baixa.

Tindra consideracié de planta baixa aquella o les parts corresponents d'aquelles el pis de les
quals es situi a menys d'un metre per sobre o per sota de la superficie dels terrenys exterior
definitiu o de la rasant del carrer contigu.

No es permet el desdoblament de la planta baixa en dues plantes en semisoterrani i
entresol.

2. Condicions de volum de l'edificacio.
11
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a) Les plantes seran rectangulars, simples o compostes per juxtaposicid ortogonal.
S'exceptuen les que vinguin determinades per la forma del solar o l'alineacioé del carrer.

b) Les fagcanes seran de cares planes i verticals. Cap de les cares podra tenir una longitud
superior als 30 metres. En el suposit de superar-se aquesta longitud caldra articular els volums
com si fossin independents.

c) Les cobertes hauran de respectar les tipologies tradicionals de la Vall d' Aran (veure fig. 1).
La seva pendent oscil-lara. entre 45° i 55° en la vessant de fagcana i fins a 70° en la vessant de
la testera. El pendent podra disminuir en les proximitats del rafec seguint la forma tradicional
de construccio de cobertes (veure fig. nim. 2). Les cobertes seran simétriques. Les vessants
arrencaran d'una mateixa horitzontal directament en pla inclinat. Es prohibeixen els faldons
verticals i similars. Es permet que la coberta continui en la seva barbacana, ultrapassant el
pla de les faganes un maxim de 60 cm. En les testeres la volada podra arribar a 1,2 m. en el
cas d'abrigar cossos o elements volats, tals com tribunes, balcons o assecadors, que
ompliran tota I'amplada de la testera anant de cantonada a cantonada. No obstant es
recomana la construccié de barbacanes de volada reduida, no superior a 30 cm. amb el
pla inferior horitzontal de llosanes o bé de perfil emmotliurat (veure fig. nim. 3).

En qualsevol cas, I'altura maxima del carener de la coberta sobre la linia d'arrencada dels
vessants sera de 7,5 m. Aixd0 no obstant, sempre que s’ultrapassin els 6 metres, el pendent de
les vessants es constrenyera a 45 graus.

d) Espais sota-coberta

Els espais compresos entre el forjat del sostre de la Ultima planta i els plans inclinats de
coberta, constitueixen les tradicionals “fumerals o humaraus”, podran ser habitables en tots
els casos i tan sols s’afegiran a efectes d’edificabilitat en les zones qualificades com a Casc
Antic (clau 1) i Ampliacié de Casc (clau 2).

Aquest comput d’edificabilitat dels “fumerals” s’entendra que és d’aplicacié exclusivament
en la zona de casc antic i d’ampliacié de casc a I’hora de determinar la superficie de sostre
edificable que és possible construir en un solar, considerant la superficie de la planta que té
una alcaria lliure superior a 1,5 metres. D’altra banda, en la totalitat de les zones, quan la
planta “fumeral” no estigui vinculada a la immediata inferior —-és a dir quan tingui acceés
independent- la seva superficie computara a I’objecte de comprovar en la concessié de
llicencia que no es sobrepassa la quantitat de sostre edificable permeés en la zona.

Els espais resultants en el segon nivell sota-coberta podran habitar-se com a cos annex i
depenent del primer nivell, la seva superficie no superara en cap cas el 45% d’aquella
resultant en el primer nivell i la seva ventilaci6 només podra efectuar-se a través de finestres
integrades en la envolvent de coberta, no essent acceptable la doble filera de llucanes.

En el suposit d’utilitzar-se llucanes, I’extensié global de les mateixes no superara una tercera
part de la longitud de la coberta (veure figura nim. 5). Les llucanes hauran de disposar-se en
una unica filera horitzontal i no afectaran la continuitat de la linia de la barbacana. Les
llucanes tindran una amplada maxima d’1 metre i duran un revestiment de fusta o pissarra.

Els forats de la coberta produits pels celoberts, tindran el mateix tractament que les altres
obertures.

12
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e) Sobre els plans inclinats de la coberta només es permetran els volums de les llucanes,
xemeneies, antenes, penells i paraneus. També podran sobresortir dels plans de la coberta
les testeres i les parets mitgeres acabades en el tradicional graonat dels “penaus” (veure
figura nim. 6).

- No es permet la construccié d’elements ni cossos volats si no estan protegits pel rafec de
coberta.

- El tancament del volum dels cossos sera lleuger i executat amb els materials admesos en
aquestes Normes.

- La superficie dels cossos volats no sobrepassara 1/3 de la superficie de la facana, tret
d’aquells a les testeres.

- Els elements i cossos volats hauran d’estar com a minim a 3 m. de la rasant del carrer i sols
seran admissibles en facanes front a ambits lliures de més de 6 m. d’amplitud.

f) Al cos principal de I'edificacid es permet la juxtaposicid6 d’'un o dos annexos,
preferentment ortogonals i de cares paral-leles a les del cos principal, clarament subordinats
en volum i altura, la coberta dels quals podra ésser a un sol pendent harmonitzat amb el
principal, que mantindra llur fisonomia caracteristica. L’s escaient d’aquests cossos annexos
sera porxos, balconades i ubicacio de serveis o peces auxiliars.

3. Condicions de l'aspecte de les edificacions.

a) Parets. Tindran l'aspecte de paredat comu o pinyonat amb pedra del pais o s'acabaran
amb arrebossat de calg en cru o pintat amb tons de blanc trencat amb color.

Els paraments de taulons de fusta només es permetran en I’ambit de la testera sobre el pla
horitzontal d'arrencada dels faldars de la coberta.

b) Obertures. Seran de lliure composicio i tamany.

c) En la coberta es preceptua I'Gs de la pissarra, disposada segons la manera tradicional. Els
cossos singulars, tals com construccions provisionals o annexes no visibles des de la via
publica, aixi com les instal-lacions industrials o pavellons, no subjectes a la tipologia
constructiva tradicional, podra autoritzar-se I'Gs d'altres materials de caracteristiques
semblants de color o lluentor.

d) El color dels elements secundaris o mobils (fusteria, canalons, xemeneies, etc.) és lliure.
4. Condicions d’habitabilitat

a) Les condicions d’habitabilitat seran les previstes per la regulacié sectorial vigent en

aquesta materia en el moment de la seva aplicacio.

13
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b) Les obertures donaran a ambits lliures amb vistes rectes minimes de 3 m. En tot cas les
vistes rectes sobre veins respectaran la distancia tradicional aranesa de 9 pams (2,15 m).

c) La maquinaria de l'ascensor no podra donar lloc a cap volum que sobresurti dels plans
inclinats de la coberta.

Per les edificacions preexistents, i pel que fa a la supressi6 de barreres d’accessibilitat,
s’estara allo que disposa la Disposicidé addicional segona d’aquestes normes.

5. Regulacio de les edificacions auxiliars.

- Podran ser independents o adossades a I’edificacio principal i la seva construccié haura
d’ajustar-se al que estableix la regulaci6 de cada zona, i si s’escau, al que disposin les
Normes Subsidiaries i la regulacidé del planejament derivat aprovat, pel que fa a sostre
edificable, ocupaci6, alcada reguladora, aspecte i materials i separacions minimes a les
llindes de parcel.la.

- Les edificacions auxiliars han de respectar el limits d’ocupacido dins el percentatge
d’ocupacio establert de parcel.la, edificabilitat i alcada establerta per a les diferents zones.

Pel que fa al tipus d’ordenacié segons edificacid aillada, les construccions auxiliars no
podran envair les franges de separacio a les lindes de parcel.la, en la seva facana a vial,
llevat que es tracti de substitucié de terres rebaixades cas en el qual s’haura de condicionar
la coberta com a jardi

- L’alcada maxima de les edificacions auxiliars sera de 3,30 m.
14
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6. Regulacio de les rampes d’accés.

- Les rampes d’accés externes a I’edificacié principal podran cobertes per a protegir-les de
la neu i no computaran a efectes de sostre ni ocupacio de parcel.la.

- El seu aspecte i materials hauran de donar compliment a les condicions generals i
especifiques de cada zona recollides en la normativa vigent, tant si s6n edificacions vistes
com si ho sén en substitucio de terres.

- En el tipus d’edificacié segons edificacié aillada, les rampes d’accés podran envair les
franges de separacio a les llindes.

Es modifica el punt 4 de I’article 71
Art. 71. Regulacié de parametres del tipus d'ordenacié d'edificacié segons alineacié de vial.
Els parametres propis del tipus d'ordenacié d'edificacié segons alineacié de vial sén:

1. Alineacions. Les edificacions adaptaran la seva facana a les alineacions indicades en els
planols normatius. No obstant, podran recular de l'alineacié del vial si ho fan en la totalitat
del seu front de facana. També podran recular en les cantonades aixamfranades indicades
en el planols normatius mitjancant un joc simple de volums.

2. Parets mitgeres. No és obligatori I'edificacié fins al pla mitjaner. En aquest suposit, les
edificacions hauran de respectar la tradicional androna aranesa de "callis" o "goter" si la
cobertura vessa cap a veins (separacio del vei: 1,5 pams aranesos = 0,36 m.).

Quan, per qualsevol motiu, una paret mitgera quedi al descobert, encara que sigui
temporalment, haura d'acabar-se amb materials de facana.

3. Tanques. Qualsevol espai lliure privat amb front a la via publica podra tancar-se
mitjancant una tanca opaca d'un altura minima d'1,80 m. seguint l'alineacié del vial i amb
un tractament igual a de les facanes.

4. Profunditat de l'edificacié. La profunditat edificable, en planta baixa i plantes pis, no
ultrapassara, en cap cas, la distancia de 15m. mesurats des de l'alineacié de vial o, en el seu
cas, des de l'alineaci6 forcada de facana. Els terrenys que quedin lliures d'edificacié per
aplicacié de la regla anterior només podran destinar-se a horta, jardi o aparcament de
vehicles a l'aire lliure.

La profunditat edificable en planta soterrani no ultrapassara la distancia de 25m. mesurats
des de I'alineaci6 de vial, sempre que es garanteixi un minim del 25% de I’espai lliure apte
per a I’enjardinament i la plantacié d’arbres.

5. Front de facana. El front de facana minim s'estableix en 6 m. Podran eximir-se de
l'aplicacié d'aquesta norma les finques que no compleixin aquest minim sempre que
s'acrediti la seva preexisténcia respecte de la data de sortida a informacié publica prévia a
I’aprovacié definitva de les Normes Subsidiaries de Planejament de la Val d’Aran
(26.10.1980), mitjancant certificacié de la seva inscripcié registral com a finca independent.

Els fronts de facana de més de 30 m de longitud articularan el seu volum amb simples canvis
d'orientaci6 o reculades.
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Els fronts de facana unitaris de més de 50 m. de longitud establiran obligatoriament una
discontinuitat total de 3 m d'amplaria minima que comuniqui el carrer amb I'ambit lliure
interior de lilla.

6. Algcaria. L'algcaria maxima sera en metres la que resulti de multiplicar per 3 el nombre de
plantes admeses a cada zona.

El nombre de plantes maxim establert per aquestes Normes podra sobrepassar-se en una
planta en el suposit que, degut al pendent transversal natural del terreny, el desnivell ho
permeti. En aquest cas, una de les faganes tindra com a maxim el nombre de plantes
establert per a la zona corresponent i l'increment en una planta sols podra establir-se en la
facana oposada (veure fig. num. 7).

7. Moviments de terres. Les plataformes de anivellacié junt als Iimits de les parcel-les, en el
cas d'establir-se mitjiangant murs de contencié que hagin de quedar vistos, no podran situar-
se a més d'1,5 m, per sobre o a més de 2,20 m. per sota de la rasant del carrer o de la cota
natural del terreny en els altres limits.

El murs de contencid de terres no podran sobrepassar, en la part vista, una altura de 2,20 m.

Els talussos artificials que resultin de moviments de terres no podran ultrapassar el 50% de
pendent.

Es modifica el punt b) de I’article 100
Art. 100. Condicions d'edificacio.

Les condicions generals d'edificacid6 queden definides a través de la regulacié dels
parametres segients :

a) Parcel-la

b) Ocupacié maxima

¢) Nombre maxim de plantes

d) Separacions minimes

e) Intensitat d'edificacid i densitat d’habitatges

a) Parcel-la. La parcel-la minima per habitatges unifamiliars es fixa en 400 m2. L’amplada
minima d’aquesta sera de 12 metres. En el cas d’unitats de dos habitatges aparellats, la
parcel-la minima sera de 600 m2.

b) Ocupacié maxima de |’edificacio principal. L'ocupacié maxima es fixa en el 40% de la
parcel-la.

Ocupacié maxima de I’edificacié auxiliar. L’ocupacié6 maxima es fixa en el 5% de la
parcel.la.

Ocupacié maxima de la planta soterrani. La suma de les projeccions de I’edificaci6 principal
i ’edificacié auxiliar amb un maxim del 45%.

¢) Nombre maxim de plantes. El nombre maxima de plantes admissible sera de dues plantes,
corresponents a planta baixa i una planta pis.
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d) Separacions minimes. Les separacions minimes a tots els limits de la parcel-la seran de 3
metres.

Les separacions entre edificis aillats d’una mateixa parcel-la seran de la meitat de la seva
alcada amb un minim de 3 metres.

e) La intensitat d'edificacio i densitat d’habitatges. L 'index d'edificabilitat neta per parcel-la
és de 0,6 m2st/m.

L'index de densitat neta d’habitatges per parcel-la és de 35 hab/ha.

Es modifica el punt b) de I’article 105
Art. 105. Condicions d'edificacio.

Les condicions generals d'edificacid6 queden definides a través de la regulacié dels
parametres segients:

a) Parcel-la

b) Ocupacié maxima

¢) Nombre maxim de plantes

d) Separacions minimes

e) Intensitat d'edificacié

a) Parcel-la. La parcel-la es fixa en 600 m2. La seva amplada minima sera de 20 metres.

b) Ocupacié maxima de I’edificacio principal. L'ocupacié maxima es fixa en el 20% 30% de

la parcel-la.

Ocupacié maxima de I'edificacié auxiliar. L’ocupacié6 maxima es fixa en el 5% de la
parcel.la.

Ocupacioé maxima de la planta soterrani. La suma de les projeccions de I’edificacio principal
i "edificacio auxiliar amb un maxim del 45%.

c) Nombre maxim de plantes. El nombre maxim de plantes admissible sera de dues ,
corresponents a planta baixa i una planta pis.

d) Separacions minimes. La separacié minima de l'edificacio respecte al front de la parcel-la
sera de 6 metres i de 3 metres respecte als altres limits.

e) Intensitat d'edificacio i densitat d’habitatges. L'index d'edificabilitat net per parcel-la és
0,4 m2st/m2s.

Introduccié d’un punt 5.3bis a I’article 159.

Art. 159. Baqueira

(.
5. PE1,PE2 PE3,PE4, PE5iPES6.
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5.1. Objectius

Aquests Plans Especials, situats en I’extrem nord del municipi, es plantegen per portar a
terme una intervencié que permeti regularitzar les disfuncions urbanistiques generades per
I’execucio del plans parcials de la ladera baixa i ladera alta tramitats el 1975. Es proposa el
manteniment de l'edificabilitat i densitat brutes, del percentatge de terrenys qualificats amb
aprofitament privatiu i de les condicions d’edificacio fixats pel planejament vigent.

5.2. Ambit i superficies

Els ambits delimitats pels diversos Pla especials iles seva superficies son:

Ambit PE 1 10.917 m2 100 %
Ambit PE 2 35.273 m2 100 %
Ambit PE 3 8.302 m2 100 %
Ambit PE 4 12.020 m2 100 %
Ambit PE5 67.652 m2 100 %
Ambit PE 6 46.069 m2 100 %

La superficie de titularitat publica corresponent a I’explanacio i els talussos de la carretera C-
28 b no es comptabilitzara als efectes de calcul de I'edificabilitat i densitat dels Plans
especials grafiats.

5.3. Condicions d’ordenacié, densitat, edificacié i s

La regulacié dels aprofitaments, de les condicions d'edificacié i d’ds seran les que
corresponguin segons les determinacions del Pla Parcial Turistic (Revisid) Nucli 1 cota 1500.

Aixi es fixa una edificabilitat bruta de 0,156 m2st/m2s i una densitat bruta de 8.61 hab/Ha,
que s’aplicara als sectors un cop descomptada la superficie de titularitat publica
corresponent a I’explanacio i els talussos de la carretera C-28 b.

5.3bis. Condicions d’ocupacio.

Sera d’aplicacio el parametre d’ocupacid total maxima d’un 25% destinat a I’edificacio
destinada als usos principals i auxiliars admesos, sumant les envolupants de planta baixa i pis
i plantes soterrani.

Aquest parametre adquireix la consideracié de normativa basica per sobre del regulat en
els planejaments derivats aprovats definitivament en els ambits del PMU-1, 2, 3, 5i 6. De la
mateixa manera sera normatiu en el desenvolupament del futur PMU-4.

5.4. Cessions

La regulacié de les cessions per a sistemes sera la que correspongui segons les
determinacions del Pla Parcial Turistic (Revisid) Nucli 1 cota 1500, on la part no inclosa dins
la superficie d'aprofitament privatiu representava el 66,54% del sol.

Aixi es fixa per a cada Pla Especial una cessid per a sistemes del 65% de I'ambit, de la qual es
determina com a minim una cessié de zona verda, clau J, corresponent al 50% de I’ambit
del Pla especial, i la resta per a vialitat.
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Com a excepcid a la condicié anterior es contempla la situacié d'una peca d'equipaments
publics de cessiod dins I'ambit discontinu del PE 1, la superficie de la qual estara inclosa dins
de la cessio del 65% de I'ambit abans esmentada.

5.6. Condicions de gestio

El sistema d’actuacio sera pel sistema de compensacié mitjancant I'instrument de gestio
adient.

5.7 Condicions especials

Amb caracter previ caldra tramitar un Pla especial d’infraestructures per tal de garantir la
correcta execucio de les obres d’urbanitzacié i la connexi6 amb les xarxes i concretar les
quotes d’urbanitzacio a les quals haura de fer front cada ambit.
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