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MEMORIA

1. MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1. Introduccié

El text refés de la Llei d’urbanisme integra els allotjaments dotacionals en el sistema urbanistic
d’'equipaments comunitaris, definint-los com els allotjaments que es destinen a satisfer les
necessitats temporals d'habitacid de les persones per rad de dificultats d'emancipacié, de
requeriments d'acolliment o d'assistencia sanitaria o d'assisténcia social, de feina o estudi, o
d'afectacié per una actuacié urbanistica.

En aquest sentit, des de I'Ajuntament de Naut Aran es considera que els allofjaments
dotacionals han de jugar un paper fonamental en la solucié de les situacions d’emergencia
social dels collectius que requereixen assistencia residencia. En aquest sentit, la falta
d’habitatges pels treballadors temporers dins el municipi, i molt especialment dins el nucli de
Baquéira, aixi com les dificultats d’emancipacié de la gent jove resident a Naut Aran, fa
necessari dotar a aquest nucli d’'una reserva d'alllofjaments dotacionals que ajudi a paldiar
la falta de solucions habitacionals endéemica per a aquests treballadors lligats, bdsicament al
desenvolupament de I'activitat de I'estacid d'esqui de Baqgueira Beret perd també a les
activitats complementadries arreu del municipi subsididries d'aquesta, i que faciliti, també,
I'emancipacié del nucli familiar dels joves de Naut Aran.

L'agrevjament del problema dels treballadors els Ultims ha suposat la proliferacié
d’'autocarabanes de temporers a tot el municipi. Aquest fet ha portat a I’Ajuntament a la
prohibicid, a partir de la temporada d'esqui 2023-2024, de I'estacionament d'aquest tipus de
vehicles a qualsevol espai del terme municipal, incloent-hi I'aparcament de I'estacié d'esqui
de Baqgueira Beret.

Es per aquest motiu, i per tal de poder donar resposta a aquesta problemdtica, que
I'Ajuntament redacta el present PEU que comportard la concrecié de I'Us d'allotjament
dotacional en una parcel.la municipal situada al nucli de Baqueéira i alhora concretard les
seves condicions d'edificacid. Aguestes condicions garantiran una correcta integracio
paisatgistica i un aprofitament optim del solar, amb I'objectiu de poder obtenir el major
nombre d’allofjaments dotacionals integrats correctament en el territori.

Aixi mateix, i tenint en compte la configuracié densitat del nucli de Baqueira, es preveu
incloure com a Us complementari el corresponent a seguretat i proteccid civil per no tancar
la possibilitat d'instal 1acid d'un possible parc de bombers.

El planejament urbanistic del municipi qualifica de sistema d’equipaments comunitaris els
terrenys corresponents a la parcel.la resultant num. 16 del Projecte de reparcellacié del PMU
PE 1 de Baquéira, aprovat definitivament, i mitjancant I'adscripcié d'Us d'allotjament
dotacional puUblic a aqguest equipament comunitari es podran impulsar politiques
d’habitatge public per a satisfer els requeriments temporals de coldectius amb necessitats
d'acolliment, en promocid publica, o bé, cercant mecanismes de col{aboracié amb altres
Administracions o amb la iniciativa privada.
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D'acord amb la legislacié urbanistica es requereix d'aquest Pla especial urbanistic (d'ara
endavant PEU) pel desenvolupament del sistema d'equipaments comunitaris, podent
concretar I'Us de titularitat pUblica de I'equipament.

1.2. Objecte del PEU

L'objecte d'aquest PEU és concretar 1'Us d'allotjaments dotacionals als terrenys
corresponents a la parcel.la resultant nUm. 16 del Projecte de reparcel lacié del PMU PE 1 de
Baqueira, qualificats pel planejament urbanistic de sistema urbanistic d'equipaments
comunitaris, i establir les seves condicions d'ordenacié i d'edificacié.

Aquest PEU és compatible amb el planejament urbanistic general i no requereix de la seva
modificacid prévia i, en cap cas, les seves determinacions substitueixen les del planejament
urbanistic general en la seva funcié d'ordenacio integral del territori.

1.3. Promotor, iniciativa i redactor

Aquest PEU estd promogut per I' Ajuntament de Naut Aran que assumeix la iniciativa publica
de formulacié i framitacié d'aquest de PEU per a concretar I'Us d'allotjaments dotacionals a
un equipament comunitari.

El redactor del document és el Juan Antonio Mancifieiras Vaz-Romero, arquitecte de
I'empresa Mancineiras/Parés, arquitectes associats S.L.P., amb seu al carrer Vilamari 72-74,
baixos i codi postal 08015 de Barcelona.

El present document utilitza per a la seva redaccié el model d'instrument de PEU redactat
per la Carolina Cabrera i la Lupe Serraima, arquitectes del Servei d'urbanisme de la GSHUA, i
posat a disposicid dels ajuntaments per part de la Diputacié de Barcelona.

1.4. Ambit de planejament

L'ambit territorial d'actuacidé d'aquest PEU es correspon amb una Unica parcel la de sl urbd
situada al nucli de Baqueira i confrontant amb el carrer Perimetrau nou. La parcel.la resultant
encara no estd cadastrada. Els terrenys estan qudlificats de sistema d’equipaments
comunitaris, sense Us assignat, (clau EQ) pel planejament urbanistic vigent i té una superficie
total de 1.658,98 m? de sol.
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La superficie de la parcella és la resultant del Projecte de reparceldacidé aprovat
definitivament.

A partir de la definicié topografica real de I'ambit definit pel planejament vigent es van
produir un ajustos en I'ambit a la realitat fisica i la definicid del sols de cessid, els quals van
comportar un increment global en els sols de sistemes i el manteniment de la superficie de sol
amb aprofitament, d’acord amb la taula seguent:

PLA DE MILLORA PROJECTE REPARCEL-LACID
e m? bl rn? *
SISTEMES 8.12244| 6645%|  8.69143 67,94%
I Zonaverda AA1694| 36,14%)|  4.93981|  38,62%)
EQ  Equipament 169949| 13,90%|  1.658,98 12,97%
v Vialitat 1.647,59|  1348%| 173421 13,56%
RV Reserva Viaria waaz|  29m| sl osom
ZONA 4.0050| 3355%|  4.100,50 32,06%
Ir  Residencial 410050 3355%|  4.10050 32,06%
TOTAL AMBIT | 1222298| 10000%| 12791,92]  100,00%
|Augment de Fambit | 4,66% |
|"F.Z.<j-i¥.i;:abilitatneta | 0,465 mistfms | 0,465 mistfmis |
| sostre edificable | re0s73 m? | 190673 m? |

Aixd va comportar la definicid de la parcel.la d’equipaments amb els 1.658,98 m? actuals.

1.5. Titularitat dels terrenys
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Els terrenys on s'implantaran les infraestructures relatives a I'equipament comunitari sén de
titularitat publica, i més concretament de I'Ajuntament de Naut Aran, per cessid urbanistica
en desenvolupament del Pla de millora urbana PE 1 de Baqgueéira i concretada en el Projecte
de reparcel lacidé aprovat definitivament per I'Ajuntament.

1.6. Conveniéncia i oportunitat

Tal i com s’ha explicat en I'apartat 1 de la present memoaria, la necessitat de donar sortida a
la problematica generada pels treballadors temporers en un municipi turistic com és Naut
Aran, aixi com la manca d’habitatge per a la emancipacié de la gent jove del municipi, ha
comportat la necessitat d'obtencid de forma rapida d'un reserva d'allotjaments dotacionals
al municipi i especialment al nucli de Bagueéira.

L'objectiu de la proposta és destinar I'equipament comunitari obtingut per cessidé en la
reparcellacié del sector PMU PE 1 de Baqueira a satisfer les necessitats temporals
d'habitacié de les persones treballadores temporeres al municipi i d'emancipacié de la gent
jove de Naut Aran i per qixd és necessari la concrecié de I'Us d'allotiaments dotacionals a
I'equipament comunitari esmentat.

1.7. Planejament vigent
El marc del planejament urbanistic i territorial vigent ve establert per les figures segUents:

— Revisid de les Normes subsididries i complementaries de la Val d'Aran al municipi de Naut
Aran (NNSS de Naut Aran), aprovades definitivament pel Conseller de Politica Territorial i
Obres PUbliques, en data 20 de juny de 2002.

— Text refés articulat de les Normes subsididries de planejament, amb el vistiplau de la CTU
de Lleida de 30 de marg de 2005.

- Modificacié puntual de les NNSSde planejament del municipi de Naut Aran a la fagcana
nord de Salardy, a I'ambit de I'aparcament public,

— Pla territorial parcial de I'Alt Pirineu i Aran, aprovat definifivament pel Govern de
Catalunya, en data 25 de juliol de 2006 i publicat al DOGC num. 4714, de 7 de setembre
de 2006.

— Pla director urbanistic de la Val d’'Aran, aprovat pel Conseller de Politica Territorial i Obres
PuUbliques, en data 28 de juny de 2010 i publicat al DOGC num. 5674 de 20 de juliol de
2010, i Modificacié del Pla director urbanistic de la Val d’Aran, aprovada definitivament
pel Conseller de Territori i Sostenibilitat en data 20 de gener de 2015 i publicada al DOGC
num. 6843 d'1 d'abril de 2015.

— Pla de millora urbana del PE-1 de la Cota 1500 de Baqueira, aprovat definitivament
definitivament per la Comissid Territorial d'Urbanisme de la Val d'Aran de data 14 d'abril
de 2011 i donada la conformitat al text refés per la Comissié Territorial d’Urbanisme de la
Val d'Aran en data 25 de novembre de 2011, i publicat al DOGC nUm. 6123 de 8 de
maig de 2012.

La incidencia principal d’aquestes figures sobre la Modificacié puntual que ara es planteja
s'exposa a continuacio:

1.7.1. Revisié de les NNSS i complementaries de la Val d’Aran al municipi de Naut Aran i
planejament derivat aprovat
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Les NNSS de Naut Aran classifiquen el sector on s'ubiquen el sols objecte del present PEU
com a sol urbd no consolidat en tant en quant defineix un dmbit de Pla de millora urbana,
I'anomenat PE 1, del nucli de Baquéira.

La parcel.la objecte de I'actuacié es qualifica d'equipament comunitari sense Us assignant,
clau EQ.

Posteriorment, el Pla de millora urbana del PE-1 de la Cota 1500 de Baqueéira va concretar
I'ordenacié del sector i ca mantenir la qualificacié d'equipaments atorgada ja pel
planejament vigent.

1.7.2. Pla Territorial Parcial de I' Alt Pirineu i Aran
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Fragment del planol Alt Pirineu i Aran: estratégies de desenvolupament del Pla territorial parcial de I' Alt Pirineu i Aran.

A I'hora de concretar I'ordenacié de l'espai, el pla ho fa a través de tres ordres de
determinacions grafiques que s'assenyalen en els planols.

Una d’elles es correspon a les Arees, i el Pla determina els segUents tipus d'drees
- SOl de proteccid especial

- SOl de protecciod territorial

- SOl de proteccio preventiva

- Nuclis i arees urbanes

- Arees especialitzades

- Arees d'infraestructures

| per a les drees especialitzades el Pla estableix, alternativament, en funcié dels objectius
d’'ordenacio territorial, les segUents estrategies:

- Consolidacié

- Canvi d'Us/reforma
- Extensié

- Creacié

Per al cas concret del nucli de Baquéira, el Pla I'engloba dins les Arees especialitzades amb
estratégia especifica de desenvolupament 1.
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L'estratégia 1 o de consolidacié assenyala la realitat de la implantacié o la possibilitat de
desenvolupament d'acord amb el planejament vigent.

1.7.3. Pla director urbanistic de la Val d’Aran

Fragment del planol d'Ordenacid territorial 0.02 Naut Aran, a escala 1: 20.000 del Pld director urbanistic de la Val
d'Aran.

Barda
deth Pére

Fragment del planol d'Ordenaci6 territorial 0.02 Naut Aran, a escala 1: 20000 del Pla director urbanistic de la Val d’Aran.
Detall nucli de Baqueira.
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El Pla Director reconeix els criteris bdsics d’'actuacid pel nucli de Baqueria del PTAPA, dins les
Arees especialitzades amb estratégia especifica de desenvolupament 1.

Aixi mateix, franscriu els sols de sistemes d'espais verds i equipaments recollits en el
planejament general vigent del Naut Aran. En aquest sentit, surt grafiada la peca
d’equipaments objecte del present PEU.

1.8. Marc legal del PEU
El Pla especial urbanistic es redacta d'acord amb la legislacid urbanistica vigent, com
també amb les restants disposicions legals aplicables. EI marc legal del Pla especial
urbanistic és el segUent:

—Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s‘aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme, consolidat amb les modificacions i correccions que ha fingut des del seu
origen.

—Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme,
consolidat amb les modificacions i correccions que ha tingut des del seu origen.

—Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I'habitatge, consolidat amb les modificacions i correccions que ha tingut des del seu
origen.

—Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge, consolidat amb les

modificacions i correccions que ha fingut des del seu origen.

—Decret llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promocid
d'habitatge amb proteccid oficial i de noves modalitats d'allotfjament en regim de
lloguer.

—Llei 18/2007, de 28 de desembre, de dret a I'habitatge.
—Llei 16/2017, de I'l d'agost, del canvi climdafic.

—La legislacié a que es fa mencié ha d'entendre’s aplicable en tant que sigui vigent i
s'entendrd substituida, en el seu cas, per la legislacid equivalent que es promulgui i que
derogui I'anterior.

1.9. Estat actual de I'ambit territorial del PEU
La parcella té¢ una forma irregular i estd delimitada pel carrer Perimetrau Nou i el vial
d'accés i I'edifici de la Guardia Civil i el sOl no urbanitzable, al sud.
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La superficie de la parcela, segons I'amidament en el planol corresponent de I'ambit de
I'actuacid, és de 1.658,98 m2.

La seva topografia és també molt irregular. Més plana en la seva plataforma en contacte
amb el carrer Perimetrau Nou, encara que amb un lleuger pendent en gran part d’'aquesta
cap a I'edifici de la Guardia Civil, i amb un pendent més fort en la part de contacte amb el
sol no urbanitzable. El seu punt més alt és el nivell 1.464, en el vértex del carrer Perimetrau
Nou amb el nou accés de la urbanitzacié corresponent al PMU PE1. El més baix és el nivell
1.454, en el seu vértex Oest, més proper al sol no urbanitzable.

El limit entre la parcel.la d'equipaments municipal i la parcel.la on s'ubica I'edifici preexistent
de la Guardia Civil el conforma un mur de contencid, d'alcada variable com a
conseqgléncia del pendent de I'accés a I'edificacid preexistent.



PLA ESPECIAL URBANISTIC PER CONCRETAR L'US D'ALLOTJAMENT DOTACIONAL A L'EQUIPAMENT
COMUNITARI DE TITULARITAT PUBLICA SITUAT A L'AMBIT DEL PMU PE-1 DE BAQUEIRA. DOCUMENT PER A
L'APROVACIO INICIAL.

Naut Aran Octubre 2023

Cal destacar I'alcada i presencia de I'edificacié de seguretat de la Guardia Civil, que amb
una alcada des de I'ambit visual de Baqueéira -fagcana est- de PB i 4 PP + sotacoberta, ha
estat sempre un element distorsionador del paisatge urbd del nucli.

Aquest efecte és mol més evident des de la facana oest de I'edificacidé, cap el sol no
urbanitzable i la carretera C-28, on per raons de pendent del solar despenja una planta més.

e

T A
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En I'ambit de la parcel 1a no es tfroba cap construccid ni element necessaris d'enderrocar.

11
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. Justificacio de la proposta

Com ja s'ha exposat a la memoria descriptiva I'objecte d'aquest PEU és concretar I'Us
d’'allotjaments dotacionals als terrenys de la parcel.la resultant nUm. 16 del Projecte de
reparcellacié del PMU PE 1 de Baqueéira, qudlificats pel planejament urbanistic general com
a sistema d’equipaments comunitaris, i establir les condicions d'ordenacid i edificacié de
I'equipament.

D'aquesta forma es possibilita la implantacié d'unes noves instal lacions que puguin satisfer
les necessitats temporals d'habitacid dels treballadors temporers del municipi de Naut Aran i
les necessitats d’emancipacio del nucli familiar dels joves de Naut Aran.

La idoneitat de I'Us d'allotjaments dotacionals per aquest equipament comunitari es justifica
pels motius segUents:

—Per les possibilitats d’accessibilitat mitjancant la utilitzacié de transport public.

A I'hivern mitjancant, durant la temporada d'esqui, la linia Baqueria-Pontaut, amb
parades a Baqueira, Tredos, Salardy, Gessa, Arties, Gards, Casarilh, Escunhau, Betren,
Vielha Sapporo, Vielha iglesia, Vielha central, Vielha Mijaran, Vilac, Aubert, Pont d’Arr’s,
Es Bordes, Era Bordeta, Bossost, Les i Pontaut.

— Perla seva situacié estratégica de la parcel.la amb I'estacié d’esqui de Baqueira Beret.
Aquesta ubicacié permet disminuir la mobilitat privada en tant en quan es situa alla on
es produeix maijoritariament I'activitat dels treballadors temporers, principalment a
I'hivern perd també a I'estiv amb la desestacionalitzaicdé cada cop més gran en la
utilitzacié dels sols de I'estacid d'esqui amb activitats de trekking i senderisme, circuits
BTT, etc.

—Per les seves propies dimensions, que permet executar aquest tipus d'equipament
comunitari amb les dimensions coherents i a I'escala adequada respecte al teixit urbd
existent i el seu entorn.

—Es la Unic parcella de fitularitat municipal qualificada d’equipaments amb la mida
suficient per acollir una edificacié on desenvolupar el programa d'allotiaments
dotacionals de les caracteristiques requerides.

—Per la millora paisatgistica que comporta I'operacié en tant en quan es redueix
I'impacte que les installacions de seguretat de la Guradia Civil han suposat, com a
consequUencia del seu volum i dimensions.

Aixi mateix, i tenint en compte la configuracid densitat del nucli de Baqueira, la inclusié dins
la parcel.la I'Us complementari d'equipament de seguretat i proteccid civil per no tancar la
possibilitat d'instal lacid d'un possible parc de bombers queda del tot justificada.

El planejament vigent no estableix cap condicid d'ordenacid o d’'edificacid comunes pels
allotjaments dotacionals publics, clau EDP, que s’hagi de tenir en compte en aquest PEU, per
la qual cosa cal concretar-les en el present expedient.

Aixi mateix, les condicions urbanistiques que es determinen en aquest PEU s'ajusten a les
necessitats funcionals dels allotjaments dotacionals i s’'infegren amb el tipus d’ordenacio de
I'entorn, respectant el paisatge urbd.
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Les condicions d'ordenacié i d'edificacid establertes de I'equipament comunitari sén les
seguents:

—Tipus d'ordenacid: S'aplicard el tipus d’ordenacid segons volumetria especifica.
-Sostre maxim edificable: El sostre que es pot edificar és el de 2.700 m2.

- Ocupaciéd maxima de parcelia: L'edificacié destinada a allotjaments dotacionals
s'ubicard en els perimetres reguladors establerts en els pldnols d'ordenacié O2.11 02.2.

—Nombre maxim de plantes: EIl nombre maxim de plantes s'estableix en el planol
d’ordenacié O2.1, a partir de les plataformes de referencia.

- Alcada reguladora maxima: L'alcada reguladora maxima de I'edificacié s'estableix en
el planol d'ordenacié 02.2. | el punt d'aplicacid és la respectiva plataforma de
referencia.

—NUmero maxim d'unitats d'allotjament: 60 unitats.

—Construccions auxiliats i installacions: Es permet la ubicacié d'instal lacions en planta
soterrani dins tota I'drea representada com a ocupacidé de les edificacions en el planol
d'ordenacié O2.1.

Les condicions urbanistiques justificades en aquest apartat es regulen, mitjiancant el text
articulat recollit a la normativa d'aquest PEU. Per a la resta de condicions urbanistiques no
regulades expressament en dita normativa seran d'aplicacid les disposicions comunes de les
NNSS vigents.

2.2. Suficiencia de la reserva d’equipaments sense Us assignat, clav EQ

El PEU assigna a I'equipament comunitari sense Us definit, corresponent a la parcel.la
resultant nUm. 16 del Projecte de reparcellacié del PMU PE 1 de Baquéira, I'Us de
allotjaments dotacionals comunitaris.

El planejament general vigent va assignar la qualificacié d'equipaments sense Us, dins el
sector PMU PE1 de Baquéira, amb una logica de complecid respecte a les dotacions ja
consolidades corresponent a I'edifici de la Guardia Civil, despenjat de la frama urbana
consolidada i que mitjancant la construccié del nou vial Perimetrau, en desenvolupament
de la UA 2 Ruda, s’infegrava de manera coherent amb I'ordenacid urbana prevista.

Cal tenir en compte que en relacié a necessitats d'equipaments de Naut Aran, a data
d'avui, es presten tots els serveis obligatoris que estableix la legislacié vigent en materia de
regim local i que no necessita disposar dels terrenys de I'ambit territorial d’aquest PEU per
garantir la continuitat de la prestacié dels esmentats serveis obligatoris, ni d'ampliacions
previstes. A més, el municipi de Naut Aran disposa de reserves d'equipaments comunitaris
disponibles en sols vacants o previstes com a cessions obligatories i gratuites en sol pendent
de desenvolupar, en compliment de les reserves minimes obligatori.

A més, cal considerar que el nucli de Bagueira és un nucli eminentment de serveis, ligat a la
practica de I'esqui, on I'Us residencial és de temporada. Tant és aixi, que exceptuant la
peca d'equipaments corresponent a les pistes de tennis que estd qualificada com a
equipaments esportius, la resta de la reserva de sols de sistemes d'equipaments estd
qudlificada amb la clau EQ, sense Us assignat.
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Per tant, es conclou que es pot canviar I'assignacid d'Us del sistema d'equipament
comunitari a Us d'allotjament dotacional donat que s’ha acreditat que no cal destinar-lo a
cap altre Us concret en funcié de la poblacié del nucli de Baquéira.

2.3. Titularitat publica del sol

L'Ajuntament de Naut Aran és propietari de la parcel.la resultant nUm. 16 del Projecte de
reparcellacié del PMU PE 1 de Baquéira, aprovat definitivament per la Junta de Govern
Local, en sessid ordinaria, de data 10 de novembre de 2022.

Mitjancant aquest PEU de desenvolupament de I'equipament comunitari es concreta I'Us de
I'equipament comunitari d'allotjaments dotacionals.

2.4. Informe ambiental i avaluacié ambiental estratégica

El procediment d'avaluacié ambiental és un instrument, tecnic i administratiu, que té com a
objecte garantir la integracié dels valors i dels criteris ambientals en la preparacio,
l'aprovacid i el seguiment d'aquells plans i programes que poden tenir efectes significatius
per al medi ambient.

El marc juridic actual a Catalunya respecte I'avaluacié ambiental de plans i programes és el
regulat per la Llei 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes que
serd d'aplicacié en tot alld que no s'oposi a la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacid
ambiental que inclou preceptes que tenen cardcter de bdasics d'acord amb les regles
contingudes a la Disposicidé addicional vuitena de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de
simplificacié de l'activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs
locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat economica.

D'acord amb les esmentades regles d'aplicacié de la normativa d'avaluacié ambiental de
plans i programes no seran objectes d'avaluacié ambiental estratégica, per la manca
d’'efectes significatius que produeixen sobre el medi ambient o perque els efectes ja han
estat avaluats en el planejament urbanistic general, els instruments de planejament
urbanistic derivat que no tingui efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000 o del
Pla d'espais d'interes natural i que es refereixin només a sol urbd o desenvolupin planejament
urbanistic general avaluat ambientalment.

Donat que es fracta d'un tipus de PEU d'adscripcid de I'Us d'allotjoment dotacional a un
equipament comunitari situat en sol urbd i que no s'estableixi el marc per a la futura
autoritzacié de projectes i activitats sotmesos a avaluacié dimpacte ambiental o que pugui
tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 200012 o del Pla d'espais d'interes
natural, el PEU no serd objecte d'avaluacié ambiental estrategica, per la manca d’efectes
significatius sobre el medi ambient.

Pel que fa a l'informe ambiental dels plans especial urbanistics establerts per la legislacid
urbanistica i que té per objecte I'andlisi dels aspectes ambientals que puguin ser rellevants
en I'establiment de I'ordenacié detallada propia d'aquests instruments, aquest PEU estableix
condicions d'Us i d'ordenacidé d'un equipament comunitari en sol urbd i les seves
determinacions no produiran requeriments ambientals significatius. Per tant, es considera que
d'acord amb I'abast de les determinacions del PEU es no és necessari incloure aquest
informe ambiental.

2.5. Estudi d’avaluacié de la mobilitat generada
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La legislacié sobre mobilitat vigent estableix pels municipis de menys de 5.000 que no és
necessari I'esmentat estudi d'avaluacié de la mobilitat generada figures als instruments de
planejament urbanistic derivat per a actuacions que suposin la implantacié de nous usos
residencials fins a un maxim de 250 habitatges. Assimilant els allotjaments dotacionals a
habitatges, aquest PEU no suposa una implantacid superior a 250 i, per tant, no s'ha
d'incloure un estudi de I'avaluacié de la mobilitat generada.

Altrament I'ambit territorial del PEU disposa d'una xarxa vidria adequada a les necessitats
d'accessibilitat de I'edifici i la proposta no modificard de forma substancial el volum de
transit de vehicles que actualment circula per la zona.

2.6. Canvi climatic

La Llei 16/2017, de I'l d'agost, del Canvi Climatic, determina que s’han de prendre mesures
encaminades a la mitigacié dels efectes i l'adaptacié al canvi climatic. Al seu article 27
determina que les mesures que s'adoptin en matéria d'urbanisme i d’habitatge han d'anar
encaminades a I'adaptacidé de la normativa urbanistica i ambiental pel que tal que tant les
figures de nous planejaments urbanistics incorporin una andlisi quantitativa i una valoracid
descriptiva de limpacte sobre les emissions de gasos amb efecte d'hivernacle i dels
impactes del canvi climatic sobre el nou planejament, i també mesures per a mitigar-lo i
adaptar-s’hi. Aquesta andlisi ha d'incloure les emissions vinculades a la mobilitat generada,
als consums energétics del cicle de l'aigua i dels residus, i als consums energétics dels usos
residencials i terciaris.

L'ambit territorial d'aquest PEU és molt acotat en el territori, on sols s'adscriu I'Us d'allotjament
dotacional i s'estableix els pardmetres d'ordenacié. Tenint en compte la finalitat del PEU es
pot considerar que les mesures per a mitigar i adaptar el canvi climatic s'"hauran de justificar
en el projecte tecnic que s'elabori per a I'execucié de les obres de nova edificacié, de
rehabilitacid o d'ampliacié.

Tot i que, I'afectacid al canvi climdtic es concretard en el moment de definicidé dels diferents
projectes d'edificacié possibles, a continuaci¢ s'indiquen els mecanismes que estableix el
PEU, com a instrument d'ordenacid urbanistica, per al compliment de la Llei 16/2017
mitjancant I'establiment de mesures i criteris bioclimatics en les construccions que sén
objecte del Pla. En general s'estableix que el Pla vetllard en aquesta linia perquée les
construccions siguin el maxim d'autosuficients energeticament i es dissenyin d'acord amb la
jerarquia de criteris seguUents:

—Reduir la demanda energetica de les construccions.

—Esser eficients en el disseny dels sistemes que cobreixen la demanda energética.
— Aprofitar els recursos energétics locals.

—Promoure |'Gs de materials de construccid de baix impacte ambiental.

- Eliminacié de materials nocius pel medi ambient.

—Assegurar la correcta depuracié de les aigUes residuals

El PEU potenciard que les solucions constructives que s'apliquin a les edificacions noves, tant
estructurals com de tancaments, siguin altament eficients energeticament.
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També vigilard i impulsard la construccidé amb criteris bioclimatics, amb l'objectiu que la Llei
marca pel 2020 on fixa que els nous edificis construits o grans rehabilitacions siguin de
consum energetic gairebé nul.

2.7. Urbanisme i salut

L'evidéncia cientifica sobre I'efecte perjudicial que té sobre la salut de les persones el fet de
viure en unes condicions residencials insatisfactories i/o inadequades ha anat en augment
als darrers anys. Les condicions residencials influencien la salut de les persones, ja sigui per les
condicions de I'entorn on s'ubiquen els habitatges, per les caracteristiques de I'edifici o per
les condicions particulars del propi habitatge. Alhora, les dificultats per accedir a I'habitatge
i mantenir-lo i per a qué aquest habitatge respongui a les necessitats de les persones que hi
resideixen, també poden derivar en problemes per a la salut de les persones.

L'adscripcié a I'Us d'allotjament dotacional d'aquest sistema urbanistic a un solar situat en el
nucli urbd de Baguéira pot contribuir a la millora de la salut de la poblacid acollida. Els nous
allotjoments dotacionals poden contribuir al benestar dels seus usuaris, garantint unes
condicions residencials satisfactories i adequades.

Les caracteristiques dels edificis tenen implicacions importants en la salut de les persones que
hi resideixen.

Tot i que, els criteris concrets de salut s’hauran de concretar en el moment de definicid dels
diferents projectes possibles, a continuacié s'indiquen els mecanismes que estableix el PEU,
com a instrument d’ordenacié urbanistica, per a garantir un potencial impacte positiu sobre
la salut dels usuaris en les construccions que sén objecte del Pla. En general s'estableix que el
Pla vetllard en aquesta linia perqué les construccions es dissenyin d'acord amb els criteris
seguents:

—Utilitzar tecniques constructives que facilitin la reutilitzacid, ja que permeten estalviar
energia i recursos, i per tant, reduir la contaminacié ambiental i millorar la salut publica.

—Potenciar les circulacions de I'aire, per evitar la concentracid de contaminants;
preveure zones ombrivoles per protegir-nos de la radiacié solar (en espais privafs i
comunitaris).

— Utilitzar sistemes de climatitzacié passiva (sense despesa energética), que eviti el consum
d’energia, afavoreixi el confort i eviti la contaminacié ambiental

- Fer edificis d"habitatges accessibles i practicables eliminant les barreres arquitectoniques
qgue limiten I'activitat de les persones amb diversitat funcional.

—Fomentar la utilitzacié de materials saludables i respectuosos amb el medi ambient.

Per tant, el PEU garanteix un impacte positiu sobre el benestar i la salut de les persones.

2.8. Urbanisme i génere

Els Ajuntaments han de tenir en compte en el disseny de la ciutat i en la seva politica urbana
la perspectiva de genere. La incorporacié de la perspectiva de genere és una obligacid
legal que es troba recollida a la Llei orgdanica 3/2007, de 22 de marg, per a la igualtat
efectiva de dones i homes, d'ambit estatal, i a la Llei 17/2015, de 21 de juliol, d'igualtat
efectiva de dones i homes, en I'dmbit de Catalunya i que es fonamenta en el fet que,
malgrat no sigui previst o desitjat, els plans i les politiques publiques dutes a termes per les
administracions pUbliques tenen un impacte diferent entre dones i homes.
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En aquest PEU es considera la perspectiva de genere com la presa en consideracié de les
diferéncies entre dones i homes per a I'andlisi, la planificacid, el disseny i I'execucid de
politiques, tenint en compte la manera en qué les diverses actuacions, situacions i necessitats
afecten les dones. La perspectiva de genere permet de visualitzar dones i homes en llur
dimensid biologica, psicoldgica, historica, social i cultural, i també permet de trobar linies de
reflexid i d'actuacid per erradicar les desigualtats. Un enfocament que permet identificar les
necessitat i la realitat de tothom, tenint en compte la complexitat de cada persona.

En compliment del principi de perspectiva de genere i per assolir la igualtat efectiva entre
dones i homes, sense cap tipus de discriminacié per rad de sexe o genere, les politiques i
actuacions dels poders pUblics s’han de regir pels principis establerts a Llei d’igualtat efectiva
enfre homes i dones que poden resumeixen en:

1. Transversalitat de la perspectiva de génere i de les politiques d'igualtat de génere.

2. Equilibri entre el treball de mercat i el treball doméstic i de cura de persones i
coresponsabilitat en el tfreball.

Erradicacio de la violéncia masclista.
Apoderament de les dones.
Democrdcia paritdria i participacid paritdria de dones i homes en els afers publics.

Perspectiva de les dones.

N oo o > ©

Justicia social i redistribucié de la riquesa.
8. Us no sexista ni estereotipat del llenguatge.

L'Ajuntament per a fer efectius els principis enunciats al paragraf anterior i respecte de les
politiques d'urbanisme, ha de:

a) Incorporar la perspectiva de génere en totes les fases del disseny, la planificacié,
l'execucid i lI'avaluacié urbanistics, per a posar en igualtat de condicions, en el
disseny i en la configuracié dels espais urbans, les necessitats i les prioritats derivades
del treball de mercat i del domeéstic i de cura de persones, i també per a collaborar
a eliminar les desigualtats existents.

b) Promoure la participacié ciutadana de les dones i de les associacions de defensa
dels drets de les dones en els processos de disseny urbanistic, i fer-ne el corresponent
retorn.

Amb cardcter general, es justifica que aquest pla especial vetllard en aquesta linia per la
incorporacié de la perspectiva de génere en la seva elaboracid i en la seva execucid i per a
complir les mesures referenciades respecte de les politiques urbanistiques, garantint:

a) La planificacié basada en estudis amb estadistiques segregades per sexe, que
permetin de detectar les desigualtats mesurables.

b) Els estudis d'impacte de genere i les mesures correctores pertinents per a minimitzar
els impactes diferencials en I'actuacié urbanistica.

c) L'aplicacié d'una politica urbanistica que tendeixi a crear ciutats compactes, mixtes i
proximes, que mantinguin la relacid amb la natura, on es redueixi la presencia i la
prioritat del vehicle privat i s'introdueixin mesures per a millorar i densificar les drees
monofuncionals residencials. En aquest sentit, la politica urbanistica ha de preveure la
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descentralitzacié de serveis, de manera que la construccié d'infraestructures i
I'ordenacié del sol donin resposta a les necessitats de conciliacié de la vida personal,
familiar i laboral, disminuint els tfemps de desplacament i garantint I'accessibilitat dels
serveis en igualtat d'oportunitats.

d) Equipaments publics amb instal {acions que facilitin els usos i cobreixin les necessitats
de tothom. En aquest sentit, i en la mesura que sigui possible, cal habilitar zones per a
latencié d'infants, especialment per a disposar de canviadors de bolquers,
accessibles tant per a homes com per a dones.

e) L'elaboracié de programes actius i dotats de recursos suficients per a la promocié de
I'accés a I'habitatge de collectius en risc d'exclusié social, amb una atencid
especial a les families monoparentals.

f) La creacié de mecanismes per a promoure que, en cas d'arrendament d'habitatges,
quan sigui per a parelles o families, els contractes es facin a nom de tots dos
membres de la parella.

g) Enla concessié d'ajuts puUblics per a rehabilitacié o reformes d'habitatges, la inclusidé
com a beneficiaris de tots dos membres de la parella, sempre que aixi ho vulguin les
persones interessades.

h) Una planificacié de la mobilitat que doni prioritat als temps dels desplacaments i que
fingui en compte I'accessibilitat en els itineraris quotidians relacionats amb
I'organitzacié de la vida personal, associativa, familiar, domestica i laboral.

Per tant, el PEU garanteix el compliment al principi de perspectiva de genere en el disseny
de la ciutat i en la elaboracié del planejament urbanistic.

3. PLA D'ETAPES. GESTIO

Aquest PEU es podrd desenvolupar en una Unica etapa que comprendrd I'execucid de les
obres i els tfreballs necessaris per a implantar I'equipament comunitari destinat a allotjaments
dotacionals, les mesures d’integracid paisatgistica i, si s'escau, les obres de sanejament de
I'interior de la parcelia i la connexid a la resta de serveis de la finca a la xarxa municipal
corresponent. Es preveu que el termini maxim pel desenvolupament en etapa Unica sigui de
3 anys des de I'aprovacié definitiva d'aquest PEU.

No obstant, I'edificacid es podrd executar en diverses fases i, en aquest supodsit, el termini
maxim per a |'execucid total dels allotjaments dotacionals serd de 5 anys des de I'aprovacid
definitiva d’aquest PEU.

L'Ajuntament de Naut Aran traurd a concurs la construccid i gestid dels allotjaments
dotacionals mitjancant qualsevol dels procediments legalment establerts per aquest tipus de
concessid administrativa.
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4. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Per tal de poder determinar el cost estimat de les obres per a la implantacid dels
allotjaments dotacionals, es pren com a referencia els estudis previs elaborats i les superficies
construides resultants del programa proposat.

El quadre de superficies és el segUent:

QUADRE DE SUPERFICIES

Planta

1471,88
Planta 1468,92
Planta 1465,96
Planta 1463,00
Planta 1458,50
Planta 1460,04
Planta 1457,08
Planta 1454,12

ALLOTJAMENTS

EQUIPAMENT

TOTAL

Bloc A Bloc B Bloc C Bloc D Total
Sup. Const. unitats | Sup. Const.  unitats  [Sup. Const.  unitats [Sup. Const.  unitats Sup. Const. unitats Sup. Const. Sup. Const.
164,89 m? 2 164,89 m? 2
124,05 m? 2 289,24 m? 5] 413,29 m? 7
207,56 m? 4 289,24 m? 6 124,05 m? 2 164,89 m? 2 785,74 m? 14
207,56 m? 4 169,46 m? 3 252,27 m? 4 164,89 m? 3 794,18 m? 14 72,23 m?
717,41 m?
246,57 m? 5 354,39 m? 6 600,96 m? 11
246,57 m? 5 269,00 m? 4 515,57 m? 9
164,90 m? 3 164,90 m? 3
539,17 m? 10 912,83 m? 16 1.034,36 m? 19 953,17 m? 15 3.439,53 m? 60 789,64 m? 4.229,17 m?

La previsié global de les despeses de les actuacions previstes en aquest PEU es quantifiquen
en el quadre seglent:

Pressupost obra

1 EXCAVACIO, NETEJA DEL SOLAR | GESTIO DE RESIDUS 167.845 €
2 FONAMENTACIO 215.800 €
3 SANEJAMENT 143.867 €
4 ESTRUCTURES 719.334 €
5 COBERTES, IMPERMEABILITZACIONS | AILLAMENTS 479.556 €
6 DIVISORIES 215.800 €
7 REVESTIMENTS 287.734 €
8 PAVIMENTS 263.756 €
9 PAVIMENTS EXTERIORS 71.933 €
10 FUSTERIA: FUSTERIA DE FUSTA 431.600 €
11 FUSTERIA: MANYERIA INTERIOR 95.911 €
12 FUSTERIA: VIDRIERIA 167.845 €
13 PINTURES | ESTUCATS 215.800 €
14 REVESTIMENTS EXTERIORS 287.734 €
15 INSTALACIONS-CABINA ASCENSOR 215.800 €
16 INSTAL-LACIONS 455.578 €
17 EXTRACCIONS | VENTILACIONS 95.911 €
18 VARIS 167.845 €
19 SEGURETAT | SALUT i GESTIO RESIDUS 95.911 €

PEM
4.795.560 €

13+6 % Bi i DG
911.156 €

PEC
5.706.716 €

21% IVA
1.198.410 €

Pressupost Total
6.905.126 €
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Redaccid de projectes i direccié d’obres
S'aplica un coeficient del 13% respecte del Pressupost Material d'execucié de les obres més

el 21% d'IVA.

Honoraris técnics: 754.342 €

El total de costos, IVA inclos, és de 7.659.467,90 €

Aquest import total és una estimacid de les obres i dels treballs previstos per a la implantacid
de I'equipament comunitari d’'allotjaments dotacionals i es concretard un cop s’hagin
redactat els projectes t&cnics corresponents.

5. RESUM COMPRENSIU. ABAST DE LES DETERMINACIONS DEL PLA

L'objecte d'aquest PEU és concretar 1'Us d’allotjaments dotacionals als terrenys
corresponents a la parcel.la municipalresultant nUm. 16 del Projecte de reparcellacié del
PMU PE 1 de Baqueira, qualificats pel planejament urbanistic de sistema urbanistic
d’equipaments comunitaris, i establir les seves condicions d'ordenacid i d'edificacid que
haurd de ser el maxim autosuficient energeticament.

La concrecié d'aquest Us ajudard a paliiar els problemes d'emancipacié de la poblacié
jove aixi com a la poblacié treballadora temporera ligada a I'activitat, principalment
turistica del municipi.

La parcel.la on s'implanta I'Us esmentat té una superficie de 1.658,98 m? i es possibilitard la
construccié de 60 allotjaments.

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

TITOL | Disposicions de cardcter general
Arficle 1 Objecte

L'objecte d'aquest Pla especial urbanistic (en endavant PEU) és concretar I'Us d'allotjaments
dotacionals a I'equipament comunitari corresponent a la parcella 16 del Projecte de
reparcellacié del PMU PE 1 de Baqueéira, aprovat definitivament, i establir-ne les condicions
d'ordenacié i d'edificacié

Article 2 Ambit territorial

L'ambit territorial d'actuacié d'aquest PEU es correspon amb la parcella de sol urbd situada
a la parcel.la d'equipaments comentaris del sector PMU PE 1 de Baquéira.

Té una superficie de 1658,98 m2.

Article 3 Tipus d’equipament comunitari

El sistema urbanistic d'equipament comunitari objecte d'aquest PEU és concreta en I'Us
d’'allotjament dotacional, amb destinacié a satisfer les necessitats temporals d’habitacié de
les persones per rad de feina, per a treballadors temporers i d'emancipacié de joves, i
s'identifica amb les llefres EDP.

Article 4 Marc legal

1. El present PEU es formula a I'empara de la legislacié urbanistica i de conformitat amb la
resta de legislacio que li és d'aplicacid.

2. EI present PEU i les determinacions que fa s'han elaborat d'acord amb les
determinacions del planejament urbanistic general vigent. Aixd no obstant, s’han
intfroduit en I'ordenacid del planejament urbanistic general modificacions especifiques
per acomplir llur funcions en els termes regulats per la legislacié urbanistica.

Article 5 Contingut documental

El present PEU, de conformitat amb el que estableix I'arficle 69 del TRLU, conté la
documentacidé segUent:

1. Memoria descriptiva

Memoria justificativa

Pla d'etapes

Avaluacié econdmica i financera
Normativa

Documentacié grafica

N oo o > w0 BN

Annex 1

Article 6 Interpretacid
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1. Les disposicions d'aquest PEU s'interpreten atenent al propi confingut i a les
determinacions expressades a la memdria, de conformitat amb I'objecte definit a
I'article 1 d'aguestes normes urbanistiques.

2. Peratot alld no regulat expressament en aquesta normativa regeixen les disposicions de
les normes urbanistiques del les Normes Subsididries vigents.

TITOL Il Disposicions de caracter particular

Capitol 1. Régim urbanistic del sol

Article 7 Classificacio del sol

Els terrenys de I'ambit territorial d'aquest PEU estan classificats com a sol urbad.

Article 8 Qualificacié del sol

Els terrenys de I'ambit territorial d’aquest PEU estan qualificats com a sistema d'equipaments
comunitaris d'allotjament dotacional public, clau EDP

Capitol 2. Condicions d’ordenacid i edificacid

Article 9 Condicions d'edificacié

1. Els parametres generals de I'edificacio sén els segUents:
— Tipus d’ordenacio: S'aplicard el tipus d’ordenacié segons volumetria especifica.
— Sostre maxim edificable: El sostre que es pot edificar és el de 2.700 m2.

— Ocupacié maxima de parcella: L'edificacido destinada a allofjaments dotacionals
s'ubicard en els perimetres reguladors establerts en els planols d’ordenacié O2.1 i
02.2.

— Nombre maxim de plantes: El nombre madaxim de plantes s'estableix en el pldanol
d'ordenacid 0O2.1, a partir de les plataformes de referéncia.

- Alcada reguladora maxima: L'alcada reguladora maxima de I'edificacié s'estableix
en el planol d'ordenacié 02.2. | el punt d'aplicacid és la respectiva plataforma de
referéncia.

— NUmero maxim d'unitats d’'allotjament: 60 unitats.

— Construccions auxiliats i instal lacions: Es permet la ubicacié d'instal lacions en planta
soterrani dins tota I'drea representada com a ocupacid de les edificacions en el
planol d'ordenacié O2.1.

2. Laresta de condicions urbanistiques no regulades expressament en daqguesta normativa

seran d'aplicacié les disposicions comunes de les NNSS vigents.

Article 10 Condicions d’Us

1. L'Us principal de I'equipament comunitari serd el d'allofjament dotacional public amb
destinacié als col lectius establerts per I'article 3 d'aquesta normativa, clau EDP.

2. Es poden admetre com a usos compatibles aquells directament vinculats amb 1'Us
principal dels allotjaments dotacionals, els altres usos d'equipaments comunitaris que
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siguin d'interes public o d'interes social, com a ara, I'educatiu, socio-cultural i esportiu i
de seguretat i proteccid civil.

3. S'admeten les activitats i els serveis publics vinculats a I'Us principal i als usos compatibles
que siguin de ftitularitat publica o que estiguin gestionats directament o indirectament
amb régim de concessid administrativa.

Article 11 Régim d’'Us dels allotjaments

1. El regim d'Us dels allotiament dotacionals pot compartir part dels elements de
l'allotjoment amb alfres usuaris (allotjaments dotacionals amb espais complementaris -
ADEC) o ser totalment d'Us privatiu (allotjaments dotacionals complets -ADC).

2. En cas dels ADEC, els espais complementaris a compartir sén altres que els elements
comuns establerts com a obligatoris per la normativa i complementen I'Us i gaudi dels
espais privatius de tot o parts dels allotjaments dotacionals que comprendran I'edifici. Els
espais complementaris han de ser degudament identificats en els pldnols dels projecte
tecnics de I'edifici i només es poden considerar com a tals aquells espais que
compleixen els requisits tecnics establerts per la normativa d’habitabilitat.

Article 12 Divisid horitzontal

En cap cas és admissible la divisid horitzontal ni qualsevol altre regim de condomini en les
parts o en els allotjaments dotacionals publics de I'edifici d’equipament comunitari objecte
d'aquest PEU.

Article 13 Criteris bioclimatics en els edificis

Els edificis i les construccions han de ser el maxim autosuficients energéticament i s’hauran
de dissenyar d’'acord amb la jerarquia de criteris segUents:

—Reduir la demanda energetica de les construccions.

—Esser eficients en el disseny dels sistemes que cobreixen la demanda energética.
— Aprofitar els recursos energétics locals.

—Promoure I'Us de materials de construccid de baix impacte ambiental.
—Eliminacié de materials nocius pel medi ambient.

- Assegurar la correcta depuracid de les aigUes residuals.
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LLISTAT DE PLANOLS

Planols d'informacid

11 Situacio 1:5.000
12 Ortofoto 1:1.000
13 Cartografia 1:1.000
14 Planejament vigent. Refés amb Planejament Derivat 1:1.000

Planols d'ordenacidé

o1 Zonificacié 1:1000
02,1 Ordenacié. Galibs planta 1:500
02,2 Ordenacié. Seccions 1:500
03 Ordenacid indicativa 1:1000
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ANNEX |

ESTUDIS PREVIS D’EDIFICACIO
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