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1. DD. DADES GENERALS
DD1 IDENTIFICACIO DEL PROJECTE

Titol del document: Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal a
'ambit de “Cal Salarich” de Urus, La Cerdanya

Objecte de I’encarrec: Elaboracié de la documentacid necessaria per a I'aprovacio
d’'una modificacié del pla general de la Cerdanya (actuacié aillada en sol urba) per a
potenciar les condicions de centralitat del nucli historic de Urus, dotant el mateix de nous
serveis que complementaran els equipaments actuals.

Situacié: Nucli Historic de Urus, La Cerdanya. Entre els carrers de Sant Climent, Coll
de Jou i cami de la Rota.

La redaccié del document ha estat realitzada per técnics competents segons el que
estableix la disposicié addicional tretzena del TRLU. En aquest sentit, 'encarrec de
redacci6 de la present modificacio del planejament ha estat efectuada amb els seglients
agents:

DD2 AGENTS DEL PROJECTE

Promotor: Ajuntament de Urus, La Cerdanya.

Redactor: El redactor de la present Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica
Plurimunicipal de la Cerdanya és en Eduard Gratacos i Riera, arquitecte col-legiat al
COAC amb el nimero 49.275/2, de GRATACOS ARQUITECTURA SLP, amb domicili
al carrer Angel Guimera 25 baixos, 08017 de Barcelona. Tel. 660.31.64.99

Assessoria de I’Ajuntament de Uruas: Ariadna Luesma (arquitecta del Consell

Comarcal de la Cerdanya) i Josep Maria Llaurad6é (advocat assessor extern de

'’Ajuntament de Urus)
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2. MD. MEMORIA DESCRIPTIVA | JUSTIFICATIVA

MD.1. ANTECEDENTS

- En data 19 de novembre de 2010, el conseller de Politica Territorial i Obres Publiques
va aprovar definitivament el Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya,
acord publicat al DOGC en data 19/04/2011. EI POUPM delimita un sector de Pla Parcial
discontinu denominat PPU-URU4 que te com a finalitat I'establiment d’'un equipament
hoteler (clau 86) a sud del nucli urba de la vila, aixi com la cessié d’'una parcel-la
d’equipaments comunitaris al llindar sud de I'actual casa consistorial. La finalitat d’aquest
equipament es complementar i esponjar I'actual edifici de I’Ajuntament
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Planol d’ordenacié del municipi de Urus

GRATACOS ARQUITECTURA S.L.P. C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932.803.261 egratacos@coac.net



G R’&'TACOS MPOUPM a I'ambit de Cal Salarich, URUS, LA CERDANYA 23115

(e B
B d
= E:j

N\

Planol del PPU-URU-4

PPU-URU-4_Uris
Pla parcial urbanistic en s8] urbanitzable defimitat amb sectors dizscontinus.(SUD) Activitat econbmica

SUPERFICE DESOL s

[Reserva minima de <&l pliblic 4,875,00 m? 37,50 %
Esyuaiy Hiures ' 7.E21,00 m* 21,70 %
Hacwn viddia x 00,00 m? 6,97 %
Equipaments comursitars Fry 115400 m* BAA %

541 maxim d'aprofitament privat B.125,00 m? 62,50 %
Deservolupament holeler | de servers complemenlans 85 BA25,00 m? 62,50 %

Superiicie total del sector 13.000,00 m? 100 %

SOSTRE " = = o

Sostre total mdusm 6.500,00 m? 100 %
Sostre misin destnat a ds hoteler 6.500.00 m? 100 %

|Edificabilitat bruta méixdma 0,50 mst/m3sl

1. Amibit N

- Soctor situat al sud del nucll d*Unis format per dos ambits discontines. Ubbit de major superficie se siwa al swd del mu, limitant a
levant amb o sechor die 58l urbanitzable PRU-URLU-1 previst pel FOUPSA | el carer del a Font Freda, al nord amb una reserva d'espais llures
en 30l wbd | amb finques whanes de tpologia tradicional cevetana, & ponent amb ol carror de la Font del Vieinal | al sud amb parcel-les
ristigued, L'alire subdmbit we situa Imitent pel nord amb FAjuntament d Ui

L. Objectius,

- Deserwolupar una brea d activital econbmica local amb &3 hoteler. Lardenacld prepozads preveu concentrar o sostre hoteler en la banda
nard dil secior albesand ke resta dil sl per a sisternes uibankstics, Pel que lo al Ol destingl o seberna d'espals Tures, s preveu gue aguest
ve nituf o swd-gol del s2clorn, o la zona arbeada edstent, amb Febjectiu de protegir agquestes preesatdneies naturals | mantenir @ =81 liure
dredificacions. Pel que fa al 531 destinal a equipaments, o5 preveu que aquest se situl al sed-cest del sector, en contacte amb o W d'eipals
Miuees, L resenda dbe séil per a sara sidnia té por objectiu garantr ke mobiftat imenna dins o sedloni

Resum de la fitxa urbanistica del PPU-URU-4

La previsio del POUPM era que aquest sector es desenvolupés al llarg del primer
sexenni de vigéncia del planejament. Tot i aix0, transcorreguts més de 12 anys de
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'aprovacié definitiva del Pla Plurimunicipal de la Cerdanya, aquest sector no s’ha
desenvolupat.

- A nord de I'edifici de I’Ajuntament, creuant el carrer de Sant Climent, hi ha una parcel-la
en sol urba consolidat qualificada com a zona clau 21, amb accés pel carrer de Sant
Climent n°6. Aquesta finca privativa, coneguda com a “Cal Salarich”, t& un potencial
edificatori per a construir-hi un maxim de 9 habitatges en ordenacio tradicional ceretana.

——

ell, finca de “Cal Salarich”

En aquesta finca hi consta una antiga casa pairal de 140m2 construits aproximadament
ubicada en una posicio central de la parcel-la. En el seu limit nord hi ha una serie de
porxos i antics pallers, aixi com un pas (servitud de pas) que dona accés als habitatges
que afronten per la cara nord a la parcel-la de Cal Salarich.

Imatge de la casa pairal de “Cal Salarich” -actualment en desus-. A I'esquerra,
I'Ajuntament de Urus
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Conjunt de porxos al nord de la finca

Servitud de pas existent a I'extrem nord de la finca. Aquest pas dona accés als
habitatges unifamiliars que afronten per la seva cara sud a la finca del “Cal Salarich”.

GRATACOS ARQUITECTURA S.L.P. C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932.803.261 egratacos@coac.net



E GR‘&TACOS MPOUPM a I'ambit de Cal Salarich, URUS, LA CERDANYA 23115

ARQUITECTURA

: ety T l S S S

Alxecament topografic de la flnca conéguda com a “Cal Salarich”. Carrer de Sant Climent
n°6 de Urus
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Estudi previ per a la construccio de 9 habitatges en ordenacio tradicional ceretana a la
finca coneguda com a “Cal Salarich” del carrer de Sant Climent n°6, segons les actuals
directrius de la clau 21a del POUPM de la Cerdanya. Com es pot observar, els
habitatges previstos pel planejament general disminuirien considerablement la visibilitat
de l'edifici de I'Ajuntament. Cal fer esment que la tipologia edificatoria, aixi com la
densitat i edificabilitat previstes al planejament son més propies a I'habitatge de segona
residéncia.

- EI municipi d’'Urads, com tants d’altres de la comarca cerdana, ha experimentat un
creixement urbanistic exponencial en els darrers anys.

L’estructura social del municipi és també comuna a molts altres municipis de la comarca:
un creixement poblacional estacional, una pérdua de poblacié juvenil que es veu
expulsada dels seus pobles per manca d’habitatge assequible i un envelliment
progressiu de la poblacio resident.
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No obstant aquest darrer punt, la poblacié empadronada creix progressivament i amb
larribada de nous residents. Alguns d’ells s’estableixen amb projectes laborals
consolidats, d’altres son families joves que arriben de la ciutat per a créixer personal i
laboralment a la comarca i finalment hi ha un tercer grup que decideixen jubilar-se al
municipi.

Els serveis basics que requereix una poblacié d’aquestes caracteristiques son variats.

D’una banda tots aquells serveis relatius a la salut i la cura de les persones. En aquests
moments Urus té un conveni signat amb serveis socials per a 'atencié a les persones
grans o amb problemes de salut. En aquest sentit, es disposa d’una assistenta social
del Consell Comarcal que s’encarrega d’aquestes tasques.

D’altra banda un accés equitatiu a I'educacié. Val a dir que aquest aspecte és resolt amb
diligéncia pel Consell Comarcal que garanteix I'escolaritzacié de tots els alumnes i posa
el transport per a que puguin arribar a escola, vinguin d’on vinguin.

En tercer lloc, el municipi requereix d’un sistema de transport public que faciliti la
mobilitat de les persones. Actualment no es disposa de cap linia regular ni cap
alternativa a aquesta, pel que el consistori esta treballant per a donar-hi resposta el més
aviat possible.

Finalment, el municipi d’'Urds no compta amb cap equipament public que ajudi a la
cohesid i a la socialitzacié veinal. El fet de no comptar amb cap lloc de reunid, on s'hi
puguin també fer d’altres activitats, com tallers de memodria o classes d’informatica, etc.
fomenta l'aillament dels residents a Urus. Cal tenir en compte que en moltes ocasions
s’ha d’habilitar la planta baixa de l'edifici de I'’Ajuntament, equipament propiament
administratiu, com a espai polivalent per a poder acollir tot tipus d’activitats i reunions.

- Per tot aixo, 'Ajuntament de Urus esta plantejant una reordenacié urbanistica del
centre de la vila aixi com dels sOls integrats dins el sector pendent de desenvolupament
urbanistic denominat PPU-URU-4 a fi i efecte de conformar la centralitat del municipi.
Es planteja:

1.- Per un costat, es preveu dotar el nucli de la vila d’'una série d’equipaments
comunitaris i de serveis al voltant de l'actual Ajuntament, refor¢cant el caracter de
centralitat que actualment queda molt difos.

2.- En segon lloc, es posa en dubte els usos d’'activitat econdmica que es determinen
al sector de Pla Parcial PPU-URU-4, on es proposa un nou creixement hoteler a la cara
sud del municipi. Es vol prioritzar la construccié d’habitatge de primera residéncia pels
vilatans enlloc d’encabir-hi un nou equipament clarament encaminat al turisme de cap
de setmana.

A fi i efecte de poder agilitzar la redaccio i tramitacié de les figures de planejament
necessaries per a portar a terme la reordenacio prevista, es planteja la redaccié de dos
modificacions puntuals del Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya
en expedients independents.

En aquest context es preveu iniciar de forma imminent una primera modificacié del
planejament general que té com a finalitat millorar i potenciar la centralitat dels serveis i
equipaments del municipi, realitzant una actuacio aillada en sol urba que té la voluntat
de qualificar la finca denominada “Cal Salarich” com a sistema d’equipaments
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comunitaris a fi i efecte de poder-la adquirir tot seguit mitjangant una expropiacio
individualitzada. Les premisses fixades per I’Ajuntament de Urus han estat:

a) Qualificar la finca de Cal Salarich (carrer de Sant Climent n°6) com a sistema
urbanistic d’equipaments comunitaris per a destinar-la, prioritariament, a placa i
construccié d’un futur centre Civic amb 300m2 de sostre aproximadament.

b) Guanyar una placa publica a tocar de la casa de la vila, esponjant i dotant de
serveis publics el nucli historic de Urus.

c) Millorar les condicions de visibilitat del creuament del carrer de Sant Climent amb
el carrer Cami de la Rota, aixi com del carrer del Coll de Jou

d) Qualificar el vial existent que accedeix a la finca coneguda com a “Cal Vilaplana”
com a sistema de comunicacions viaries per a vianants (Xarxa Viaria Vianants
XVv) amb accés rodat exclusiu per als veins que hi donen front.

- Aixi, en data quatre d’agost de 2023, el Ple de la Corporacié de Urus va acordar la
suspensio potestativa i cautelar de llicencies i projectes de gestid urbanistica i
d’'urbanitzacio, com també de suspendre I'atorgament de llicencies de parcel-lacié de
terrenys, d’edificacio tant d’obra nova com de reforma, rehabilitacié o enderrocament de
construccions, d’instal-laci6 o ampliacid d’activitats o usos concrets i d’altres
autoritzacions municipals connexes establertes per la legislacié sectorial, en els ambits
inclosos en el planol de suspensio de llicéncies adjunt al present edicte. Es van excloure
d’aquest ambit les obres que urgents per questions de seguretat, o per condicions
higiénic sanitaries, en quins casos, s’esta al que determina I'article 108 del TRLU o a las
corresponents condicions imposades en les ordres d’execucid. El termini de la
suspensio potestativa i cautelar es d’'un any.

1
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Ambit de suspensié de llicéncies, format per la finca coneguda com a “Cal Salarich” i la
totalitat del sector de Pla Parcial PPU-URU-4.

La present modificacié del POUPM tracta unicament la parcel-la situada a nord de la
casa consistorial (“Cal Salarich”)

MD.2. AMBIT, OBJECTE, FORMULACIO

MD 2.1. Ambit de la modificacio del POUM

La modificacié del planejament proposada s’emplaca al nord-est de I'Ajuntament de
Urus, en ple nucli antic de la vila, a la finca denominada “Cal Salarich” aixi com a una
petita porcid de sol de titularitat municipal que dona accés a la mateixa finca i la veina,
coneguda com a “Cal Mora”.

Cal Salarich s’emplaca al carrer de Sant Climent n°6. Afronta pel seu costat sud i est
amb el carrer Cami de la Rota i carrer del Cami del Jou. A la resta de limits afronta amb
finques privatives residencials.

La superficie total de I'ambit és de 1.972,00m2.
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Ambit de la modificacié puntual del planejament, de 1.972m2, formada per dos finques
independents.

MD 2.2. Estat i estructura de la propietat

L’ambit de la present modificacié esta format per dues finques registrals, una de privada,
coneguda com a “Cal Salarich” i situada al carrer de Sant Climent n°6, amb 1.837,27m2,
i 'altre de publica, que dona accés a la mateixa finca i a la veina (denominada Cal Mora)
de 134,73m2. Per tant, la superficie total de 'ambit és de 1972,00m2

13
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Estructura de la propietat formada per dues finques

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
REFERENCIA CADASTRAL FINCA REGISTRAL IDUFIR | SUPERFICIE REAL (m2) %
5596803DG0859N0O001HF | 17005000298273 1.837,27 93.17
WIAL SENSE REFERENCIA | VIAL NO REGISTRAT 134,73 6.83
TOTAL 1.972,00 100

DESCRIPCIO HIPOTECARIA DE LA FINCA PRIVATIVA CONEGUDA COM A “CAL
SALARICH”

Segons la nota simple registral que es disposa, la finca té la seglient descripcio:

FINCA DE URUS 283, IDUFIR: 17005000298273: “Una casa con su era y terreno
contiguo denominado “Clostea”, hoy situada en carrer Sant Climent nimero 4, de
superficie mil ochocientos sesenta y cuatro metros cuadrados, que linda: Norte, finca de
José Maria Vilaplana; Sur, carretera de Urus a Das; Este, camino de 10m que separa la
finca de los consortes Anastasio/Jesus Andrés y sefiora Buenaventura Alabau; y al
Oeste, Jacint Mora y Montserrat Mora. Referencia catastral:
5596803DG0859N0001HF.”

S’adjunta, com a annex a la present memoria, nota simple registral de la finca.

14
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La finca de titularitat publica de 134,73m2 no es troba immatriculada al registre de la
propietat.

Régim del sol i estat actual de la parcel-la de “Cal Salarich”, aixi com de la finca publica
de 134,73m2: Ambdues finques es troben en sol urba consolidat, qualificades en la seva
totalitat com a zona clau 21a (Ordenacié Tradicional Ceretana). Disposen de tots els
serveis i no estan incloses en cap sector pendent de desenvolupament urbanistic. Les
dues finques es troben dins 'ambit de suspensio de llicéncies segons acord adoptat en
sessio plenaria de data 4/8/2023.

A la finca denominada “Cal Salarich” hi consta una série de edificacions en desus,
formades per la casa pairal situada al centre de la parcel-la i els diferents coberts i pallers
annexes ubicats al nord de la finca. L’estat de conservacié de les edificacions no és

'adequat. La finca es troba correctament tancada.

MD 2.3. Objecte de la Modificacio

L’objecte de la present modificacio és:

a) Dotar el nucli de la vila amb nous serveis publics; potenciant la centralitat
d’aquest ambit

b) Esponjar el nucli del municipi, reduint considerablement I'edificabilitat, ordenacio
i usos admesos a la parcel-la denominada “Cal Salarich” (carrer Sant Climent
n°6), tot i millorant la visibilitat i accessibilitat de I'Ajuntament de Urus.

c) Reconéixer I's public del vial situat a I'extrem nord de la finca de “Cal Salarich”
que actualment dona servei als habitatges situats al nord de la finca mitjangant
una servitud de pas.

d) Reconéixer I'is public del vial que dona accés a la finca denominada “Cal Mora”
i de “Cal Salarich”.

MD 2.4. Formulacio i tramitacio

Aquesta modificacié puntual del planejament general es tramita d’acord amb l'article
101.3 del Text Refos de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya, aprovat pel Decret Legislatiu
1/2010 de 3 d’agost (en endavant TRLU) per iniciativa publica assumida expressament
per I’Ajuntament de Urus. D'acord amb l'article 96 del TRLU, la modificacié de qualsevol
dels elements d'una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacié. Donat que el present document es correspon
amb una modificacio d'un planejament general, les pautes procedimentals per a la seva
tramitacio seran les establertes a I'article 85 del TRLU. Aixd no obstant, segons I'apartat
b) de l'article 96 abans esmentat, en cas de modificacions que afecten als sistemes
urbanistics d'espais lliures, zones verdes o equipaments esportius, se subjecten, a més,
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al procediment que estableix I'article 98 del mateix decret. | en cas de modificacions
d'instruments de planejament urbanistic que comportin un increment de sostre
edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat de I'Us industrial, o la
transformacio dels usos anteriorment establerts, resten subjectes a les particularitats
que estableixen els articles 99 i 100 de I'esmentat decret. Tal i com s'exposa als apartats
4.2 d'aquesta memoria, la present modificacio de POUPM no es correspon amb cap dels
suposits previstos per aquests dos articles.

MD.3. NECESSITAT | CONVENIENCIA

D’acord amb l'article 97.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova
el Text Refés de la Llei d’Urbanisme, les propostes de modificacié d'una figura de
planejament urbanistic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, aixi com
la oportunitat i la convenieéncia amb relacié als interessos publics i privats concurrents
i, @a més a més, hi ha d'haver una projeccié adequada dels esmentats interessos
publics. La necessitat i conveniéncia de la present modificacié puntual es fonamenta en
la necessitat d’obtenir els sols situats a nord de I'’Ajuntament per a dotar de serveis publics
el nucli de la vila, alhora que s’efectua un clar esponjament del mateix.

MD.4. MARC URBANISTIC | LEGAL

D’acord amb l'establert a l'article 117 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme, s'entén per modificacié del planejament
general la introduccié de qualsevol tipus de canvis en les seves determinacions,
inclosos els canvis en la classificacid del sol i els sistemes generals, sempre que no
comportin la seva revisio, tenint en compte que la revisié del Pla comporta I'adopcio de
nous criteris respecte a l'estructura general i organica o el model d'ordenacioé o de
classificacié de sol preestablert.

En el supdsit que ens ocupa, i tal i com es pot comprovar en l'apartat de descripcio de
la proposta, resta clar que la Modificacié no comporta una alteracié que faci necessaria
la revisio del planejament, d'acord amb ['article 95 del Text Refos de la Llei
d'Urbanisme i 116 del seu Reglament.

En consequliéncia, i de conformitat amb els objectius assenyalats en aquest document,
l'objecte i abast de les determinacions contingudes en el present document comporten
la necessitat de tramitar una Modificacié Puntual del planejament general, la qual se
subjecta a les mateixes disposicions que en van regir la seva formacio, d'acord amb
I'article 96 del Text Refés de la Llei d'Urbanisme.

D'altra banda, assenyalar que les determinacions contingudes en la present
Modificacié Puntual son les propies dels plans generals, d'acord amb l'establert als
articles 57 i 58 del Text Refés de la Llei d'Urbanisme i a l'article 68 del seu text
reglamentari. Aixi mateix, aquesta proposta de Modificacio, de conformitat amb
I'establert a l'article

97.1 del Text Refos de la Llei d'Urbanisme, raona i justifica la necessitat de la
iniciativa, i l'oportunitat i la conveniéncia amb relacié als interessos publics i privats
concurrents.
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Per tot I'exposat, el document que es redacta queda subjecte a les determinacions de
I'article 96 del TRLU, segons el qual la tramitacié de les modificacions dels plans
urbanistics se subjecten a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié.
L'article 59 del TRLU estableix la documentaci6 amb que es formalitzen els plans
d'ordenacié urbanistica municipal.

Dins dels sols de I'ambit d'aquesta Modificacié de planejament general no es troba
cap element inclds dins del cataleg de béns a protegir, per la qual cosa, no s'incorpora
cap referencia al mateix, ates que no s'afecta ni es modifica.

La present proposta de modificacio puntual del planejament general estara en totes les
seves determinacions a l'establert pel Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la
Cerdanya (POUPM), aprovat definitivament en data 19 de novembre de 2010 pel
Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques i publicat al DOGC en data 19 d’abril
de 2011.

MD.5. CONTINGUT DOCUMENTAL

La present modificacié del POUPM esta acotada a les necessitats i objectius descrits
En aquesta modificacid el contingut s'ajusta a la justificacié de les necessitats i la
proposta d'ordenacio estableix unes determinacions concretes, que afecten a:

- Delimitacié de I'ambit de la modificacid
- Definicid de la nova zonificacio dels sols inclosos dins de I'ambit

- Definici6 de la ordenacid d'una de les parcel-les que es destinaran a
equipaments comunitaris.

En tractar-se d’'una modificacid que no proposa la generacié de nou habitatge, ni
tampoc en el comerg i industria del municipi, ni representa un canvi substancial en
I'estructura organica i general del territori, el contingut documental s’ajustara a:

- Memoria descriptiva i justificativa

- Normativa

- Memoria social

- Agenda i avaluaci6 econdmica i financera i informe de sostenibilitat econdomica
- Informe mediambiental

- Documentacié grafica

- Annexos

MD.6. PLANEJAMENT VIGENT

1) PLANEJAMENT TERRITORIAL
Pla territorial parcial de I'Alt Pirineu i Aran (PTPAPA), aprovat definitivament en data 25
de juliol de 2006 i publicat al DOGC en data 7 de setembre de 2006.
Segons els planols d’ordenacio del Pla Territorial, es classifica aquests sols com a

sistema d’assentaments urbans en tipologia de Nucli Historic i les seves extensions.
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Planol Ordenacioé del Pla Territorial Parcial de I'Alt Pirineu i Aran. Nucli de Urus

2) PLANEJAMENT URBANISTIC

2.1) Pla director urbanistic de la Cerdanya (PDUC), aprovat definitivament en data 31
de juliol de 2008 i publicat al DOGC en data 18 d’agost de 2008. Segons els planols
d’ordenacio del PDUC, els sols objecte d’aquesta modificacié de planejament general

es classifiquen com a sol Urba clau 1a, Nucli Historic i les seves extensions.

A

Planol Ordenacié del Pla Director Urbanistic de la Cerdanya. Nucli de Urus
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2.2) Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya (POUPM), aprovat
definitivament en data 19 de novembre de 2010 pel Conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques i publicat al DOGC en data 19 d’abril de 2011. Segons els planols
d’ordenacio del POUPM, la totalitat de 'ambit de la present modificacio del planejament
es troba en sol urba consolidat, qualificat com a zona clau 21a, zona d’ordenacio
tradicional ceretana.

st e

Planol de zonificacié._segons el POUPM vigent

La normativa urbanistica que li és d’aplicacio ve recollida a 'article 201 de les NNUU del
POUPM.
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Art. 201. Ordenacié tradicional ceretana A, clau 21a.
Subzones:
-Ordenacio tradicional ceretana A_Bolvir, clau 21a-BOL.
-Ordenacié tradicional ceretana A _Fontanals de Cerdanya, clau 21a-FON-1
-Ordenacio tradicional ceretana A _Fontanals de Cerdanya, clau 21a-FON-2
-Orcdenacié tradicional ceretana A _Fontanals de Cerdanya, clau 21a-FON-3
-Ordenacio tradicional ceretana A_Guils de Cerdanya, clau 21a-GUI.

1. Definicid:

Aquesta es correspon al tipus d'ordenacid tradidonal de la comarca que ha configurat la forma de
I'edificacié als agregats rurals histdrics | que, per motius d'unitat | coheréneia tipolégica, han de
conservar-se én aguestes poblacions.

El solar haurd de permetre la construccid de la Unitat tipoldgica ceretana (U.T) que es considerara
a tots els efectes & conjunt fisic format per 'edificacid, I'era o espal comunitari i la tanca,

2. Condicians de parcel-lacid:
a) Es compliran els seglients pardmetres relatius a la superficie de la parcel-la:

Farcel-la minima Parcalla mixima
Zaona | subzones

masl masl
21a ADD 1.200
21a-B0L 1.200 3.600
21a-FON1 A00 1.200
21a-FON 2 400 1.200

21a-FON 3 255 Mo s'estableix
21a-GUI 400 1.200

Condicions especifiques de la zona 21a:

al A les unitats tipoldgiques existents, de superfide més gran que Pestablerta
com a maxima, no caldrd la subdivisid sind que podran aplicar-se directament
els pardmetres edificatoris.

bl En els processos  de parcellacid nova (o de segregacid) de finques ja
edificades, amb la finalitat d“obtenir solars, la parcella que queda com a
edificable ha de complir amb tot o que s'estipula en les condicions
d'edificacid en allé que fa referéncia a l'era | a la ventilacio,

¢! Per tal que un solar tingul la condicid d'edificable, a més del que s'estipula a
l'article 136 de les presents Normes urbanistigues s'hi haurd de poder
inscrure un cerdle de didmetre "@=y[5/1,5)%, essent la § la superficie de la
unitat tipoldgica (U.T.).

Condicions especifiques de les subzones 21a-FON-1, 21a-FON-2, 21a-FON-3: a

efectes funcionals es podran agrupar dues o més unitats tipologiques cerelanes

dins la mateixa illa per tal de disposar d'accessos o soterranis comuns, tot
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3, Condicions de I'edificacid:
a) Tipus d'ordenacid:
- Tradicional ceretana,

b) index d'edificabilitat neta, densitat maxima i fondaria de la unitat tipologica:
Index

Zonaisubzones  dedificabilitat neta Densital maxima Fondaria edificable
masifimisl m
Nova edificacid; 1 habitatge/200 m2 solar

21a 110.7) Edificacit consolidada: 1 habitatge/190 ma2st L
21a-BOL 0,20 | hahbitatge/1.200 m2 solar 12
21a-FON 1 0.8 (0.6) 1 habitalge/200 m2 solar 12
21a-FON 2 0,7 i0,6) 1 habitatgef200 m2 solar 12
21a-FON 3 0,94 1 habitatge/127.5 m2 solar 12

21a-GUI 0,80 1 habitatgefd00 m2 solar Variable entre 13§ 14

- ona 21a:

a) Ledificabilitat es reparteix segons:

~  Per a (s d'habitatge no serd superior a 0,7m2st fm2 sl
Per a usos complementaris com garalge, espais d'emmagatzematge,
comerg, restauracid, servels | oficines no serd superior a 0,30 m2
sostraf m2 sbl.

b) La densitat d'aquesta zona de 50l urba, quan es prevegi reserva de sostre per
a habitatge protegit (21a-HPO), podrd incrementar-se al doble per poder
permetre la construcdd, com a mixim, de dos habitatges on abans hi havia
un de sol. En tot cas, $'haurad de mantenir la superficia minima de parcel-la o
I"existent.

¢l Condicions per a unitats tipoldgiques en dmbits consolidats | edificats:

a) Per a les edificacions que estan consolidades, | que poden superar el
coeficient d'edificablilitat d'1 m2sym2sl, amb independéncia que
puguin estar assenyalades amb grau de protecdd de respecte, el
nombre madm d'habitalges serd d'l habitatge per cada 190 m2
sostre  constrult, Computard a efectes de sostre maxim, amb Os
d’habitatge, ol sostre existent de les edificacions principals (edifici
vinculat a I'Gs ewclusiv d'habitatge) | secunddries (edificacions
destinades a pallers o espais d'emmagatzematge), no computant les
pelites construccions annexes com ara coberts o dipdsits d'eines
afegides al conjunt | sense valor arquitectdnic.

b) Pel que fa a les unitats tipolbgiques consolidades que no esgoten el
coeficient d'edificabilitat d'1 m2st/m2sl, ol nombre maxim d’habitatges
es caleulara sobre V'edificabilitat nota mdxima de la zona i aplicant el
mateix criten que al paragrafl anterior, permetent-se ampliar fins
esgotar Pedilicabilital méxima.

¢) La superlicie minima construida per habitatge serd de 90 m2 dtils,
exclds aparcaments i altres usos complementanis de I'habitalge, excepte
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en aquells casos previstos a continuacid, al punt d, amb superficie de
parcel-la inferior a 200 m2, en la que la superfide minima constiuida
per habitatge serd de 60 m2 Gtils.

Per a aquelles parcel-les existents amb anterioritat a l'entrada en vigor
d'aquest POUPM, amb superficie inferior @ 200 m2 de superficie,
només podran acollir un habitatge,

di  Als efectes de densitat 'ha de considerar el ciloul del nombre d'habitatges
per excés respecte a les fraccions.

ﬂ}

b)

a}

El sostre midxim per a ds d'lmhhatge no podrd sobrepassar 0,6

m2siim2sl. La resta de Pedificabilital es reservara per a magatzems,
garatges o porws. Per tal de garantir una major diversital edificatdria,
s permetra la compensacid d'edificabilital entre les parcel'les o unitats
lipoldgiques ceretanes d'una mateba illa sempre | quan cada parcel-la
o unitat tipoldgica no sobrepassi mis d'un 20% l'edificabilitat que [i
correspondria amb I'aplicacid del coelicient d'edificabilitat net i sense
gue lilla no sobrepassi I'edificabilitat maxima admesa,

Per a la subzona 21a-FON-3 es fixa un sostre mixim amb Gs
d'habitatge de 240 m2.

El pIanqaml derivat desuwnlupat fixa els limits en els quals s'haurd

de situar ledificacid amb s d'habitatge. D'acord amb  aiud,
s'estableixen fondaries variables d'entre 13 i 14 metres.

c) Erai espal comunitari:

= Les condicions generals de I'era i espal comunitan queden reguiades a l"article
141 de les Normes urbanistiques del present POUPM a excepcid de les seglients
especificacions:

A I'era o espal comunitari s'haurd d'inscriure com a minim un cercle
amb didmetre "E=v {0,25x5)", essent S la superfide de la unitat
tipolégica, i l'era no pedrad tenir un didmetre inferior a 5 metres en cap
cas,

En el supdsit dels apartats ¢} i d) del punt ¢) (Condicions per a unitats
tipoldgiques en dmbils consclidats i edificals), no serd obligatori o
manteniment de 'era en aquelles parcelles existents amb anterioritat
a l'entrada en vigor del POUPM amb superficde inferior a 200 m2. En
tot cas, I'edificacit haurd d'estar obligatdriament alineada a vial.

d) MNombre de plantes i alcada reguladora:

Zona i subzones

Nombre de plantes Algada reguladora
n® m

PR 2PP 9,15

21a-BOL

Pi-+2PP 9,15

21a-FON 1

21a-FON 2

PB4 2P0 9,15 'Fr I 'i‘ Canernblol do Catolurya
FREY %15 Ei-jﬂ i Ctxas Pulinues

21a-FON 3

P+ 2 9.15% Dirnetki Goneral diibpniemn

Departoment do Poliico Taritorisl

21a-GUI

Pl 2PP Hﬂﬁ - Comissid dUrhanisme de Cotnlurya
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¢) Aplicacid de Valgada reguladora;
~  Serd d'aplicacid I'article 125 de les Normes urbanistiques del POUPM en els casos
.8 comesponquin.
fi Flanta sota coberta;
- Per molius de tradicid estdica, en aquesta fipologia no es podrd permetre
I'obertura de capelles, terrats | lerrasses a les teulades. No obstant aixd, es podra
permetre una obertura al frontd lateral o finestres a la coberta del tipus VELUX,

~ la superficie habitable de la planta sota coberta computard a  efectes
d'edificabilitat neta

gl Coberta:
= Elvolum de cobertes no podrd superar en cap cas els 3 metres d'algada a partir de
I"alcada reguladora,
- Condiclons especifiques de les subzones 21a-FON-1, 21a-FON-2, 21a-FON-3; o5
mantindran les inclinacions de coberta a una, dos, tres o quatre pendents estant
compreses entre &l 30 i el 50%

4. Condicions estdtiques:

a) Seran d'obligat compliment els pardmetres comuns relatius a I'estética | acabats recollits a
les presents Normes urbanistiques per a totes les zones | subzones que es recullen en
anuest article.

b) Composicit de faganes:

-  Per a les faganes que no donin a l'era o a l'espal comunitar, 'amplada de les
obertures no superard en cap cas els 100 cm. a les finestres ni els 140 em, a les
balconeres | en totes aquestes faganes haurd de ser superior el percentatge de
plens sabre buits,

¢) Materials 1 acabals de cobertes;
~  Per habitatges, la coberta haurd de ser de pissarra.
d} Tanques i talussos:

Condicions especifigues de les subzones 21a-FON-1, 21a-FON-2, 21a-FON-3: o
mur de tancament de la unitat tipologica (U.T.) que fimiti amb vial o espai pdblic
no podra ésser inferior a 0,8 metres ni superior a 2 metres d'algada. La resta de la
unitat tipologica deurd tancar-se amb mur opac

- Condicions especifiques de la subzona 21a-GUIl: s'autoritza una alteracia del
nivel del terreny natural fins una algada io fonddria mixima d'1,5 metres en
qualsevol punt de la parcel-la.

5. Condicions d'(s:
a) Us principal per a totes les zones | subzones:
Habitatge unifamiliar o plurifamiliar,
Agricola i pecuari.
Hoteler en les modalitats d'hotels, balnearis, grup d'hostals o pensions.
b} Us complemeantari per a totes les zones | subzones:
Comercial en situacid relativa 1, amb una superficie masima de 200 ma2.

Dficines | servais,
~  Tallers mecinics en situacid relativa 11 2, | fins a 400 m2 de superficie maxima.
- Recreatiu, restauracio, cultural | associatiu, educatiu d’escola bressal,

Per tant, segons els parametres fixats al POUPM, I'aprofitament urbanistic actual del
sols inclosos dins la present modificacio és:
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PARCEL-LA DE 1.972m2

Planejament

Ordenacié Tradicional Ceretana A (zona
21a)

Alineacioé A limits

Altura

reguladora 9,15 m (PB+2PP)

(ARM)

Parcel-la minima

400m2 i maxima de 1.200m2

Edificabilitat

0.70 m2 s/m2s (1.380,40 m2)
destinats a habitatge
tradicional

0.30 m2 s/m2s (591,60 m2)
auxiliars

Densitat

1 hab/200 m2 solar (9

habitatges)
Diametre solar 31,00 m
Diametre era 21,43 m

Habitatge unifamiliar,

Us plurifamiliar, agricola, hoteler i
complementaris
Alcada PB Minim de 2,80 m

Proposta arquitectonica orientativa amb els parametres del planejament general vigent
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MD.7. JUSTIFICACIO | DESCRIPCIO DE LA MODIFICACIO DEL PLANEJAMENT
PROPOSADA

MD 7.1. Objectius i criteris de la modificacio puntual del POUM

La present modificacioé s’articula en base a criteris i objectius d’interés general, tan en el
seu fonament i proposit, com en la seva formalitzacié i concrecid, els quals s’exposen a
continuacié. Aixi, els objectius principals d’aquesta modificacié son els segients:

a) Dotar el nucli de la vila amb nous serveis publics; potenciant la centralitat
d’aquest ambit

b) Esponjar el nucli del municipi, reduint considerablement I'edificabilitat, ocupacio
i usos admesos a la parcel-la denominada “Cal Salarich”, tot i millorant la
visibilitat i accessibilitat de ’Ajuntament de Urus.

c) Concretar la ordenaci6 i els usos admesos d’una part de la parcel-la, que es
destinara a equipaments comunitaris socio-culturals (EQ.4)

d) Reconéixer I'is public del vial situat a I'extrem nord de la finca de “Cal Salarich”
que actualment dona servei als habitatges situats al nord de la finca mitjangant
una servitud de pas.

e) Reconéixer I'Us public del vial que dona accés a les finques denominades “Cal
Mora” i “ Cal Salarich”.

MD 7.2. Definicio de la proposta

En base als objectius exposats anteriorment, es defineix la nova proposta de
planejament. Aquesta és:

a) Dotar el nucli de la vila amb nous serveis publics; potenciant la centralitat
d’aquest ambit

Per tal de donar compliment a aquest objectiu, es proposa modificar I'actual
qualificacié de la parcel-la de “Cal Salarich”, que passara de zona clau 21a, a
sistemes urbanistics de titularitat publica destinats a equipaments comunitaris
(EQ) i xarxa viaria (XV). La totalitat dels 1.837,27m2 qualificats com a zona
passaran a qualificar-se com a sistemes urbanistics de naturalesa publica. El
gruix de la superficie de la parcel-la es qualificara com a equipaments
comunitaris (clau EQ), afavorint aixi 'establiment de nous serveis pel ciutada al
centre de la vila. Segons l'article 94 de les Normes Urbanistiques del POUM, els
equipaments comunitaris es poden destinar als seglents usos publics:

25

GRATACOS ARQUITECTURA S.L.P. C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932.803.261 egratacos@coac.net



gl CRATACOS

M ARQUITECTURA

MPOUPM a I'ambit de Cal Salarich, URUS, LA CERDANYA 23115

Art, 94, Definicio i classificacio.

1. El sistema urbanistic d’equipaments comunitaris comprén els sols que es destinen a usos
publics, col-lectius o comunitaris i a dotacions d'interés plblic o social necessaris en funcié de les
caracteristiques socio-econdmiques de la poblacid.

2. Tenen consideracid de sistemes generals aquells séls d'equipaments al servel del conjunt de la
poblacid. Tenen consideracid de sistemes locals la resta d'equipaments d'Gs pablic o col-lectiu al
sevei d'un determinat sector.

3. La condicit de sistema urbanistic d'equipament <'estableix per a tota la parcella.

4, Formen el Sistema d'equipaments el sl destinat a usos plblics, col-lectius | comunitaris, d‘acord
amb les categories seglents;

EQ. Equipaments sense (s definit.
EQ.1 Esportiu: instal-lacions i edificacions espartives | servels annexes.

EQ.2 Docent: Centres on es desenvolupa I'activitat educativa d'acord amb la legislacid
sectorial vigent en aguesta matéria.

EQ.3 Sanitari-assistencial: centres d'assisténcia primaria, dispensaris, hospitals, centres
extra-hospitalaris i residéncies geriatriques.

EQ.4 Socio-Cultural i Religis: cases de cultura, biblioteques, teatres, museus,
videoteques, centres socials, llars d'avis, centres d'esplal, temples i centres recreatius |
refigiosos.

EQ.5 Administratiu i Proveiment: Administracid plblica, congressos, exposicions, serveis de
seguretat | proteccit avil com policia, jutjats | bombers, mercats municipals...

EQ.6 Cementiri.

5. L'(is dels nous equipaments projectats, o el dels equipaments anteriors que no tinguessin definit
el seu (s, es podra determinar en el seu cas, mitjangant un pla espedial,

GRATACOS ARQUITECTURA S.L.P. C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932.803.261 egratacos@coac.net

A banda dels equipaments comunitaris, es destinara a xarxa viaria (XV)
destinada a vianants, amb pas exclusiu als vehicles que hi afronten, una porcio
de sol de 352,59m2 del nord de la finca. Aquesta actuacié persegueix tres
objectius: Per un costat reconéixer I'is public d’'una antiga servitud que dona
accés als habitatges unifamiliars situats al nord de la finca de “Cal Salarich”.
Conseqlientment, aquests habitatges donaran front a vial public enlloc d’'una
finca d’'us privatiu, pel que adquiriran la condicié de solar. |, finalment, ampliar de
forma efectiva 'amplada del vial per a permetre I'entrada, si s’escau, de vehicles
d’emergéncies. Es proposa que aquest vial sigui per a Us de vianants per a evitar
el pas generalitzat del vehicle rodat, tot i que s’admetra el pas exclusiu dels
vehicles que tenen el seu accés pel mateix. A I'extrem sud-oest es reserva també
una petita porcid de sol de 45,90m2 destinats a Xarxa Viaria que dona
actualment accés rodat a la finca de “Cal Salarich”, aixi com a la finca veina
coneguda com a “Cal Mora”.
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b) Esponjar el nucli de la vila, reduint considerablement |'edificabilitat, I'ocupacié
i usos admesos a la parcel-la denominada “Cal Salarich”, tot i millorant la
visibilitat i accessibilitat de ’Ajuntament de Urus

Com ja s’ha exposat abans, les dues finques incloses dins la present modificacié del
POUPM, tenen la qualificacié de zona clau 21a, pel que la seva edificabilitat total és de
1m2st/m2s (edificacié principal de 0,7m2st/m2s i edificaci6 complementaria de
0,30m2st/m2s), el que es materialitza en un potencial de 1.972,00m2 de sostre
residencial lliure. Amb el canvi de qualificacié prevista, es planteja reduir els sostre
maxim a 987,88m2, el que representa una reduccio de gairebé el 50% del sostre admes
actualment. A aquest esponjament del nucli, cal afegir-li la voluntat de millorar la
visibilitat de la casa consistorial. Atés que es fixara una ordenacié detallada per la zona
sud de la parcel-la que garantira una separacié adequada entre I'actual edifici de
I'Ajuntament i els futurs equipaments que es construeixin.

En tercer lloc, es millorara substancialment les condicions de visibilitat del creuament
del carrer de Sant Climent amb el carrer Cami de la Rota, aixi com del carrer del Coll de
Jou.

c¢) Concretar la ordenacié i usos admesos d’una part de la parcel-la, que es
destinara a equipaments comunitaris socio-culturals (EQ.4)

C.1) Usos: de tota la finca de 1.573,51m2 que es qualifica de sistema d’equipaments
comunitaris, es proposa que una part situada al sud de la parcel-la, de 929,42m2 de sol,
es destini CONCRETAMENT a equipaments comunitaris socio-culturals, clau EQ.4
segons l'article 94 de les NNUU del POUPM. La resta, de 644,09m2, es mantindra com
a equipaments sense Us definit, clau EQ segons el POUPM. Els usos concrets admesos
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per aquesta darrera es determinaran mitjangant la redaccio i aprovacio del corresponent
Pla Especial Urbanistic.

Pel que fa a la parcel-la de 929,42m2, es proposa qualificar-la directament com a
sistema d’equipaments comunitaris socio-culturals, clau EQ.4. En aquesta parcel-la s’hi
admetran els seguents usos: cases de cultura, biblioteques, teatres, museus,
videoteques, centres socials, centres civics, llars d’avis, centres d’esplai i els seus
espais complementaris, d’acord amb I'article 94 de les NNUU del POUPM

C.2) Ordenacio: de tota la finca de 1.573,51m2 que es qualifica d’equipaments
comunitaris, es proposa definir/concretar la ordenacié detallada de la parcel-la de
929,42m2 de sol (EQ.4) situada al sud de I'ambit, mentre que la resta, de 644,09m2, no
tindra ordenacié detallada (EQ). El que si es fixen son els parametres maxims que
s’hauran d’aplicar al redactar el Pla Especial Urbanistic que determini els usos i
ordenacié d’aquesta parcel-la de 644,09. Aquests son, d’acord amb I'establert a I'article
98.4 de les NNUU del POUPM:

- index d’edificabilitat neta maxima de 1m2st/m2s

- Ocupacié maxima de la parcel-la del 60%

- Alcada maxima de I'edificacié de planta baixa i una planta pis, corresponent a
8m.

Pel que fa a I'establiment de la ordenacié de la parcel-la d’equipaments socio-culturals,
de 929,42m2 de s0l, s’han tingut en compte les seglients premisses:

1) Article 98 de les NNUU del POUM

1. U'ordenacio dels equipaments seguira les seguents determinacions:
a) S'adequara a les caracteristiques de I'edificacid de la zona on se situi,
b) S'adequara l'edificabilitat i les condicions arquitectoniques al programa funcional de
I'equipament especific.
¢} Es resoldran arquitectdonicament els problemes que ocasionin les parets mitgeres, evitant
que quedin vistes,
d) Es consideraran obligatdries les previsions d*aparcaments previstes en aquest Pla,
2. 5i no es regula especificament a través de plans especials o de poligons d'actuacié urbanistica
s'ajustaran a les condicions paramétriques de la zona que els envolta o dominant en aquella area.
3. Uedificacié s'ajustara a les necessitats funcionals dels diferents equipaments, al paisatge, a
I'organitzacid general del teixit urba en qué se situen i a les condicions ambientals del municipi, En
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sl urba les condicions de I'edificacid seran les mateixes establertes per a la zona confrontant on se
situa I'equipament. En el cas que l'equipament limiti amb dues zones diferents, s'adoptaran les
condicions de menor impacte per a l'entorn immediat. Es prestara especial atencio al cromatisme
de I'edificacid, al tractament de I'espai no edificat de la parcel-la i al tipus de tanca.

4, En sol urbanitzable, es reqularan en el corresponent Pla parcial urbanistic. Quan la execucié de
I'equipament s'hagi d'avangar al seu desenvolupament, o en cas d'indeterminacio, s'aplicaran els
seglents parametres:

a) index d'edificabilitat neta maxima: 1 m2st/m2s
b) Ocupacié maxima de la parcel-la: 60%.

c) Alcada maxima de I'edificacié: planta baixa i una planta pis (PB+1P), corresponent a 8
metres

2) Proposta d’alternatives

Par a la ordenacio especifica de la parcel-la destinada especificament a equipaments
comunitaris socio-culturals (EQ.4), de 929,42m2s, es proposen dues alternatives
possibles.

- Alternativa 1: la primera proposta planteja el manteniment de I'edificacio principal
de la parcel-la -antiga casa pairal- d'uns 140m2 de sostre, formada per un sol
cos de PB+P1+sota coberta. Atés que aquest sostre és insuficient per encabir el
futur centre civic, es planteja la construccié d’'un segon cos adjacent a I'existent
i alineat al carrer Coll de Jou. Aquesta primera proposta és del tot respectuosa
amb les preexisténcies i pretén integrar les noves construccions a la vella casa
pairal. A banda del galib de I'edificacié fixat als planols d’ordenacid, seran
d’obligat compliment els seglients parametres:

. Index d’edificabilitat neta maxima de 0,37m2st/m2s

. Ocupacié maxima de la parcel-la del 30%

. Alcada maxima de I'edificacié de planta baixa, una planta pis, i planta sota
coberta, corresponent a una algada maxima fins a carener de 11m

. La planta baixa es situara 30cms per sobre o per sota del nivell actual del
terreny natural.

. Usos admesos: cases de cultura, biblioteques, teatres, museus, videoteques,
centres socials, centres civics, llars d’avis, centres d’esplai. S’admet I'Us
complementari de bar.
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Alternativa 1: Casa pairal a rehabilitar i adaptar a futur centre civic, amb una

possible ampliacio alineada al carrer Coll de Jou.

0

'

P

B i,

- == PARCEL LA ECIUIPAMENTS COMUMITARIS Q.4 = 929,42 m2
Ordenaci6 proposada (alternativa 1)

A titol orientatiu NO VINCULANT, es planteja un primer encaix amb una proposta
arquitectonica del futur centre civic i espais exteriors vinculats (alternativa 1)
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Planol arquitectonic orientatiu no vinculant de lalternativa 1. Es proposa mantenir
I’'actual casa pairal reformant-la per reconvertir-la en centre civic, tot i construint un nou
cos de mides similars alineat al carrer Coll de Jou i separat per un nucli de
comunicacions vertical. A més, es planteja crear una petita plaga davant de I'actual casa
consistorial que alhora s’unificaria amb els espais exteriors del centre civic, amb mides
suficients per a admetre certes celebracions/reunions a l'aire lliure. Es crea una nova
centralitat de serveis publics.

- Alternativa 2: la segona proposta planteja I'enderroc de la casa pairal per a
construir el nou centre civic al costat nord de la parcel-la, separant-se del carrer
de Sant Climent i deixant un espai lliure de generoses dimensions al costat sud
de la parcel-la. Aquesta segona alternativa es considera més economica que la
primera al no haver de mantenir una edificacié en molt mal estat de conservacio
i permet unes millors condicions d’assolellament al separar-se del carrer de Sant
Climent de del carrer Coll de Jou. A banda del galib de I'edificacio fixat als planols
d'ordenacié i dobligat compliment, cal seguir els seglients parametres
urbanistics:

. Index d’edificabilitat neta maxima de 0,37m2st/m2s

. Ocupacié maxima de la parcel-la del 30%

. Algada maxima de l'edificacié de planta baixa, una planta pis, i planta sota
coberta, corresponent a una algada maxima fins a carener de 11m

. La planta baixa es situara 30cms per sobre o per sota del nivell actual del
terreny natural.
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. Usos admesos: cases de cultura, biblioteques, teatres, museus, videoteques,
centres socials, centres civics, llars d’avis, centres d’esplai. S’admet I'Us
complementari de bar.

4

mean - PARCELLA EGUIFAMENTS COMUNITARIS BG4 = 729,43 m2

Ordenacio proposada (alternativa 2)

A titol orientatiu NO VINCULANT, es planteja un primer encaix amb una proposta
arquitectonica del futur centre civic i espais exteriors vinculats (alternativa 2)
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Planol orientatiu no vinculant corresponent a l'alternativa 2. Es proposa enderrocar
I'actual casa pairal per a poder construir el nou centre civic en una edificacié de nova
planta. A més, es planteja crear una placa de considerables dimensions davant de
I’actual casa consistorial que alhora s’unificaria amb els espais exteriors del centre civic.
Es crea una nova centralitat de serveis publics.

Una vegada aprovada la present modificacié del POUPM, qualsevol de les dues podra
ser fixada mitjancant un avang projecte del projecte arquitectonic, a validar per
I'administracié municipal.

d) Reconéixer I'us public del vial situat a I'extrem nord de la finca de “Cal
Salarich” que actualment dona servei als habitatges situats al nord de la finca
mitjancant una servitud de pas.

Sobre la finca de “Cal Salarich” existeix una servitud de pas inscrita al Registre, a favor
de la finca registral 310, foli 237 del tom 357, situada al llindar nord de la parcel-la, sota
el seglient concepte:

“el predio dominante tendra derecho de paso permanente y para todo uso por una franja
de terreno de anchura irregular entre 4 y 5 metros, que se inicia en la calle Puig Saqué
y discurre por el predio sirviente en todo su linde Norte, junto a las fincas de los sefiores
Vilaplana y Griso, hasta enlazar con el predio dominante. Cuando los titulares del predio
dominante estén cargando o descargando en la cabara situada en la casa del predio
sirviente a la izquierda del terreno afectado por el derecho de paso, la sefiora Montserrat
Mora y sus familiares se abstendran de hacer uso del citado paso.”
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Servitud de pas a favor de la finca registral 310 (accés rodat a la finca registral 310)

Tenint en compte que aquesta servitud existent de 4-5m és I'Unic accés a la finca
registral 310 (parcel-la unifamiliar), s’ha cregut convenient qualificat aquest pas com a
sistema de Xarxa Viaria i regularitzant aixi la finca registral 310, que, amb aquesta
operacio, tindra la consideracio de solar al donar front a via publica. A més, es dotara
aquest pas de 'amplada suficient per a que els vehicles d’emergéncies hi tinguin accés
i es faciliti la seva maniobra. Es reservara un espai de transicié atalussat de 4m
d’amplada entre el vial i els tancaments de les finques veines.

Proposta ordenacio, reservant una parcel-la de 352,59m2 destinats a sistema de Xarxa
Viaria (XV), amb una amplada util de 5m més una franja de zona atalussada per adaptar
el vial a les tanques de les finques veines existents.
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e) Reconéixer I'is public del vial que dona accés a la finca denominada “Cal
Mora”

Entre la finca de “Cal Salarich” i “Cal Mora”, existeix un eixamplament del carrer de Sant
Climent de 134,73m2 de superficie. Aquest espai asfaltat dona accés rodat a les dues
finques privatives. Tot i que aquesta finca d’us public no consta immatriculada al registre
de la propietat, la seva naturalesa ha estat publica des de temps immemorials.

e '0

Finca cadastral de 134,73m2 de naturalesa publica
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Pas d’'us public que dona accés a la finca de Cal Salarich (a la dreta) aixi com a la finca
de Cal Mora (a I'esquerra).

El planejament general vigent no ha tingut en compte I'Us actual i historic d’aquesta
porcid de sol de 134,73m2 i el qualifica com a zona clau 21a.

—

Amb la present modificacié es proposa recongixer la naturalesa publica d’aquest espai,
qualificant els 134,73m3 com a sistemes urbanistics. Una part d’aquests sols, de
45,90m2, es qualificaran com a Xarxa Viaria (XV) per dotar d’accés rodat des de la via
publica a les finques conegudes com “Cal Mora” i “Cal Salarich” i la resta de 88,83m2
es qualificaran com a sistema urbanistic d’equipaments comunitaris socio-culturals
(EQ.4) per a regularitzar la futura parcel-la destinada a aquest Us.

Ordenacio proposada a la finca de 134,73m2. 45,90m2 es qualificaran com a sistema
de Xarxa Viaria i 88,83m2 a sistema d’equipaments comunitaris Socio-Culturals (EQ.4).

36
GRATACOS ARQUITECTURA S.L.P. C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932.803.261 egratacos@coac.net




CDATAC
GRATACOS MPOUPM a I'ambit de Cal Salarich, URUS, LA CERDANYA 23115

ARQUITECTURA

MD 7.3. Integracio paisatgistica

La proposta de la modificacié planteja reduir a gairebé la meitat el sostre previst
actualment pel planejament. De la mateixa manera, es redueix I'ocupacié maxima de la
parcel-la, i es fixa un galib edificatori separat de I'actual casa consistorial a fi i efecte de
mantenir unes bones visuals sobre la casa consistorial. De la mateixa manera, la
ubicacio de les futures edificacions destinades a equipaments comunitaris garantira una
millor visual del carrer de Sant Climent, alliberant qualsevol mena d’edificacié seguint la
directriu del vial.

Els nous volums proposats tindran mides similars a les edificacions unifamiliars
existents al nucli, i la seva algada no les superara. Es proposen dues possibles
ordenacions, ambdues per volumetria especifica, tot evitant fronts de fagcana massa
llargs i garantint separacions entre les edificacions que permetin la creacié de grans
espais lliures vinculats als equipaments per a la reunid i celebracié d’esdeveniments de
la vila.

Per tant, I'actual modificaci® millora substancialment les visuals, I'assolellament i la
funcionalitat de I'accés al nucli historic a la vila.

MD.7. GESTIO, PLA D’ETAPES | AGENDA

Es tracta d’'una modificacié aillada en sol urba consolidat, pel que la gestié de I'ambit
sera pel sistema d’actuacié per expropiacié. Per tant, la iniciativa de la mateixa és de
'Ajuntament de Urus.

El procediment expropiatori escollit és I'individualitzat atés que només existeix una Unica
finca afectada per I'expropiacid, regulat a I'article 113 de la LU i 210 i 212 del Decret
305/2006, del 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme, els
quals es transcriuen a continuacio:

“Article 210

Procediments d'expropiacio

210.1 L'expropiacié es pot dur a terme bé per mitja del procediment de taxacié conjunta,
bé seguint el procediment individualitzat previst a la legislacié aplicable en materia
d'expropiacio forgosa, amb les especificitats que estableix aquest Reglament.

210.2 L'expropiacié per incompliment de la funcié social de la propietat a qué fa
referencia l'article 104.1.e) de la Llei d'urbanisme, es duu a terme també per mitja de
qualsevol dels procediments indicats en l'apartat anterior. En aquests casos, amb la
relaci6é de béns i drets o amb el projecte d'expropiacio, I'administracié expropiant ha de
formular una proposta de resolucié, que s'aprova conjuntament amb la relacié o el
projecte, en la qual s'ha de motivar degudament la concurréncia de la causa
d'expropiacio, llevat dels suposits en que, de conformitat amb el qué estableix I'article
230 d'aquest Reglament, procedeix acordar la declaracié d'incompliment de I'obligacié
d'edificar.

Article 212
Expropiacioé urbanistica en procediments individualitzats
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212.1 Quan no se segueixi el procediment de taxacié conjunta, l'administracié actuant
o, Si s'escau, el beneficiari o beneficiaria de I'expropiacio, ha de formular la relacié de
béns i drets afectats per I'actuacié expropiatoria.

212.2 La relacio de béns i drets ha de ser concreta i individualitzada, amb descripcié de
tots els aspectes materials i juridics dels béns i drets que siguin de necessaria
expropiacio. Aixi mateix, la relacié ha d'identificar la causa de I'expropiacio, entre les
establertes a la Llei d'urbanisme i, si s'escau, l'instrument de planejament I'execucioé del
qual dona lloc a I'actuacié expropiatoria.

212.3 Un cop formulada la relacié de béns i drets, se sotmet a informacié publica i a
audiéncia de les persones interessades per un termini minim de quinze dies.

212.4 L'aprovacié de la relacié de béns i drets, un cop examinades les al-legacions,
correspon a l'administracié que exerceixi la potestat expropiatoria i comporta la
concrecio6 de la necessitat d'ocupacio, donant lloc a l'inici de I'expedient expropiatori, que
s'ha de seguir amb qui figuri com a titular en la relacié aprovada.

212.5 La relacié de béns i drets no és necessaria quan ja consti en el planejament
objecte d'execucié sens perjudici de les rectificacions que si s'escau, correspongui
introduir. Per introduir aquestes rectificacions, se segueix el procediment establert als
apartats anteriors, pero es suficient l'audiéncia dels interessats, sense necessitat
d'informacioé publica”

AGENDA:

Es preveu que el procediment d’expropiacié individualitzat s’inicii en un termini maxim
de sis mesos després de la publicacié al DOGC de I'acord d’aprovacié definitiva de la
modificacié puntual del planejament. Una vegada iniciat el procediment d’expropiacio,
aquest finalitzara en un termini maxim d’un any.

MD.8. JUSTIFICACIO DE LA FALTA D'INCREMENT DE L’APROFITAMENT
URBANISTIC

Segons els planols d’ordenacié del POUPM, les dues finques incloses dins de I'ambit de
la present modificacid, es troben en sol urba consolidat. Al tractar-se d’un solar amb tots
els serveis urbanistics, per a poder edificar a la finca coneguda com “Cal Salarich” no
cal fer cap cessio de sistemes urbanistics ni cessié d’aprofitament urbanistic.

Pel que fa a la proposta de modificacid, al tractar-se d’'una actuacié aillada en sol urba
consolidat que te com a finalitat adquirir uns sols privatius per a destinar-los a sistemes
urbanistics, NO hi ha cap increment de I'aprofitament urbanistic. A més, cal fer esment
que amb la present modificacio es redueix substancialment el sostre edificable, aixi com
I'ocupacié maxima admesa actualment.

MD.9. JUSTIFICACIO DE LES MESURES PER UNA MOBILITAT SOSTENIBLE

La present modificacié puntual és coherent amb els principis i objectius de la Llei 9/2003,
de 13 de juny, de la mobilitat, no modifica les determinacions establertes pel planejament
vigent pel que respecta la mobilitat i redueix la densitat d’habitatges previstos pel
planejament general (s’elimina el potencial de 9 habitatges en ordenacié tradicional
ceretana).
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MD.10. PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

En compliment a l'article 8 del text refés de la llei d'urbanisme, en la tramitacié d'aquesta
modificacié del planejament es garanteixen tots els drets d'informacio i participacio de
la ciutadania. El que es pretén és que les mesures de publicitat adoptades tinguin un
caracter informatiu i assegurin i facilitin el dret de participacid efectiva de tots els
ciutadans.

Als plans urbanistics aixi com a les seves modificacions, no és d’aplicacio I'article 133
de la Llei de Procediment Administratiu en relacio a la participacié ciutadana. Aixi consta
a la senténcia n°133/2023 del Tribunal Suprem, sec.5a, S 06-02-2023, recurs
1337/2022:

“La cuestion aqui delimitada es mas concreta, como ya hemos sefialado anteriormente
y es la de si para la aprobacion de estos instrumentos de ordenacion territorial deben
sequirse, de manera imperativa, la normativa estatal o incluso autonémica
especificamente establecida per la aprobacién de los reglamentos, dad la naturaleza
reglamentaria de dichos instrumentos. Si en dicha normativa se recoge o no esa
participacion de manera concreta para estos supuestos concretos, es un debate que
queda extramuros de esta casacion que, como hemos visto, se centra en la aplicacion
a los instrumentos de ordenacion del tramite establecido en el ya referido articulo 133-
1° de la Ley de procedimiento general (...) En resumen que la conclusion ultima del
razonamiento de la sentencia es que los planos de urbanismo han de aprobarse
conforme a las normas de procedimiento que expresamente se impone por la normativa
urbanistica y, ademas de ello, de las formalidades previstas para la aprobacion de las
disposiciones generales. Y esa conclusion no es baladi porque supondria una
complejidad de tramites de los que quizas la ausencia del tramite de participacion
ciudadana no seria el tnico de los que debiera haber seguido y considerar omitido, a
los efectos de su eventual nulidad (...) Sirva lo expuesto para constatar que, en el ambito
urbanistico, la legislacién sectorial, ahora competencia de las Comunidades Autébnomas,
contempla una normativa que regula pormenorizadamente la materia, de tal forma que
la regulacién de un procedimiento especifico para la aprobacioén, modificacion o revision
de los instrumentos de ordenacion comporta la no aplicacion de la normativa general de
aprobacion de las disposiciones generales (...) A la vista de lo razonado debemos
concluir, dando respuesta a la cuestion casacional objetiva que se suscita, que no rigen
en la aprobacién de los instrumentos de ordenacion urbanistica la normativa contenida
en la Ley de Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas para
el procedimiento de aprobacion de las disposiciones reglamentarias, sin prejuicio de que
pudiera establecerse remision expresa en la normativa autonémica”

El document de modificacié proposat, en el que fa referencia a la participacié ciutadana,
es tramitara i publicara mitjancant el tramit d'aprovacio inicial i la corresponent exposicié
publica, considerant-se aquest periode d'informacié d’un mes, acte suficient pel foment
de la participaci6 dels ciutadans i ciutadanes.

MD.11. OBSERVANCA DEL DESENVOLUPAMENT URBANISTIC SOSTENIBLE
D'acord amb l'article 3 del TRLU, el desenvolupament urbanistic sostenible es defineix

com la utilitzacié racional del territori i el medi ambient i comporta conjuminar les

39

GRATACOS ARQUITECTURA S.L.P. C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932.803.261 egratacos@coac.ne



CDATAC
GRATACOS MPOUPM a I'ambit de Cal Salarich, URUS, LA CERDANYA 23115
M ARQUITECTURA

necessitats de creixement amb la preservaciéo dels recursos naturals i dels valors
paisatgistics, arqueologics, historics i culturals, a fi de garantir la qualitat de vida de les
generacions presents i futures. La proposta de modificacié puntual de POUM, en
coheréncia amb aquest article de la llei, preserva els valors paisatgistics existents i la
seva millora, aixi com la racionalitzacié del us de l'espai, i la seva integracié a nivell
ambiental i paisatgistic. D'acord amb l'article 9 del TRLU, el planejament urbanistic ha
de preservar els valors paisatgistics i ha d’incorporar-les prescripcions adequades
perque les construccions i les instal-lacions s'adaptin a I'ambient on estiguin situades i
no comportin un demerit per als edificis o les restes de caracter historic, artistic,
tradicional o arqueologic existents a I'entorn.

L'adequacié de l'ordenacido de l'edificacidé respectant I'entorn previ, incorporant
estratégies d'ordenacio existents en el nucli, i acabant de configurar aquesta part del
nucli de Urus, tot i substituint els habitatges previstos per equipaments comunitaris.
D'altra banda I'ambit de la modificacié puntual de POUPM no abasta sol afectat per
riscos naturals, ni tecnologics, ni d'inundacid, ni d'altres riscos determinats a la legislacié
sectorial. Actualment ja es tracta de sol urba consolidat i per tant no és preceptiva
I'avaluacié ambiental de la modificacio.

Tanmateix, el present document integra una visi6 més amplia de la sostenibilitat i
s'emmarca en els objectius de desenvolupament sostenible definits per I'agenda 2030
(en endavant ODS), uns objectius que sbén universals ja que conjuguen les tres
dimensions del desenvolupament (economica, social i ambiental).

L'objectiu de fer les ciutats inclusives, segures, resilients i sostenibles és un dels
objectius que incideix directament en aquesta modificacio, perqué és l'objectiu que fa
referencia entre d'altres als serveis basics, transports public, seguretat viaria, zones
verdes i espais publics segurs.
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3. NN. NORMES URBANISTIQUES

Article 1. Objecte
La present modificacié del POUPM de la Cerdanya té la finalitat d’adaptar el planejament
general als requeriments necessaris per tal de possibilitar els segients objectius:

a) Dotar el nucli de la vila amb nous serveis publics, potenciant la centralitat
d’aquest ambit

b) Esponjar el nucli del municipi, reduint considerablement I'edificabilitat, ocupacio
i usos admesos a la parcel-la denominada “Cal Salarich”, tot i millorant la
visibilitat i accessibilitat de I’Ajuntament de Urus.

c) Definir la ordenacié i usos admesos de la parcel-la destinada a equipaments
comunitaris socio-culturals (EQ.4)

d) Reconéixer I'is public del vial situat a I'extrem nord de la finca de “Cal Salarich”
que actualment dona servei als habitatges situats al nord de la finca mitjangant
una servitud de pas.

e) Reconéixer I'is public del vial que dona accés a la finca denominada “Cal Mora”

Article 2. Ambit

La modificacié del planejament proposada s’emplaca al nord-est de I'Ajuntament de
Urus, en ple nucli antic de la vila, a la finca denominada com a “Cal Salarich”.

Aquesta s’emplaca al carrer de Sant Climent n°6. Afronta pel seu costat sud i est amb
el carrer Cami de la Rota i carrer del Cami del Jou. A la resta de limits afronta amb
finques privatives residencials.

La superficie total de 'ambit és de 1.972,00m2.

Article 3. Marc legal

La present modificacid del POUM s'ha redactat d'acord amb l'ordenament vigent a
Catalunya en mateéria urbanistica, concretament segons les determinacions del Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel que s'aprova el Text Refés, pel que s'aprova el Text
Refds de la Llei d'Urbanisme, consolidat amb les modificacions introduides per la Llei
3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del Text Refds i per la Llei2/2014, de 27 de
gener, i Llei 2/2021, del 29 de desembre, de mesures fiscals de mesures fiscals,
administratives, financers i del sector public; el Decret Llei 1/2007, de 16 d'octubre, de
mesures urgents en matéria d'urbanisme, i les disposicions reglamentaries d'aplicacio,
especialment, el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s'aprova el Reglament de la
Llei d'Urbanisme, i el Decret 64/2014, de 13 de maig, pel que s'aprova el Reglament

sobre proteccié de la legalitat urbanistica.
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Article 4. Desenvolupament del Pla
Per al desenvolupament de la present modificacio del planejament general, caldra seguir
el procediment expropiatori regulat a l'article 113 de la LU i 210 i 212 del Decret

305/2006, del 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme,

Article 5. Interpretacio i aplicacio de la normativa

. Les Normes del present document de planejament s'han d'interpretar tenint en
consideracié el seu contingut i d'acord amb I'objectiu i la finalitat del present
instrument de planejament.

. S'apliquen regles d'interpretacio de l'article 10 TRLU. En la interpretacié de les
determinacions que s'expressen graficament en els planells de la proposta i, per
tant, tindran preferéncia aquells en la que la definicié de les determinacions sigui
més concreta (planells a escala major).

. Si es produeix contradiccioé entre diferents determinacions, la interpretacio es

fara en coheréncia amb els objectius que hagin estat explicats.

Article 6. Vigéncia
Aquest planejament entrara en vigor 'endema de la seva publicacio al diari oficial de la
Generalitat de Catalunya. Per tant, la seva vigéncia sera indefinida, en tan que no es

procedeixi a la seva revisio o modificacio.

REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 7. Qualificaci6 del sol.

El so0l comprés en I'ambit d’aquesta modificacid del Pla d’Ordenacié Urbanistica
Plurimunicipal de la Cerdanya ostenta la condicié de sol urba consolidat. Aquests

terrenys es qualifiquen com a sistemes urbanistics i la seva naturalesa sera publica.

La qualificacioé urbanistica dels sols inclosos dins la modificacié queda reflectida al planol

n°7, en relacié a la zonificacio proposada.

Article 8. Sistemes.

Es defineixen els seguents sistemes urbanistics locals

a) Xarxa viaria, clau XV, amb una superficie de 398,49m2 (352,59m2 a nord de
I'ambit + 45,90m2 al costat sud)
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b) Equipaments comunitaris sense ordenacié ni usos definits, clau EQ, amb una
superficie de 644,09m2.

c) Equipaments comunitaris socio-culturals amb ordenaci6 i usos definits, clau
EQ.4, amb una superficie de 929,42m2.

SISTEMA D'ACTUACIO | DESENVOLUPAMENT DE LA MODIFICACIO DEL POUPM

Article 9. Sistema d'actuacio.

L'execucié de la modificacié del planejament general sera pel sistema d’expropiacio.
El procediment expropiatori escollit és el individualitzat atés que només existeix una
unica finca afectada, regulat a I'article 113 de la LU i 210 i 212 del Decret 305/2006, del

18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme.

Article 10. Expropiant i beneficiar

La entitat urbanistica expropiant i beneficiaria és I'Ajuntament d’Urus.

Article 11. Competéncia.
Correspon a I'Ajuntament de Urus vetllar pel desenvolupament de la modificacio puntual
del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de la Cerdanya, sense perjudici de les

competencies que correspongui a la Generalitat de Catalunya.

NORMES PARTICULARS PER ALS SISTEMES

Article 12. XARXA VIARIA (clau XV)
1.- Definicié i usos

Es contemplen 398,49m2 de sistema de comunicacions viaries locals que tenen la
finalitat de donar accés a les finques que hi donen front. A nord del sector es reserven
352,59m2 de sol per a vianants amb pas exclusiu de vehicles pels veins que hi afronten.
De la mateixa manera, a sud es reserven 45,90m2 de sol per a vianants amb pas
exclusiu dels vehicles de serveis que accedeixen a les parcel-les d’equipaments
comunitaris aixi com dels vehicles dels veins que hi afronten.

La titularitat de la xarxa viaria local contemplada en aquest pla sera publica. Els espais
lliures publics son compatibles amb aquesta clau.
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Article 13. SISTEMA D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS SENSE US DEFINIT (clau EQ)

1.- Definicio

Compren els sols que es destinen a usos publics col-lectius o comunitaris i a les
dotacions d’interés public o social al servei directe dels ciutadans d’acord amb I'article
94 de les NNUU del POUPM. Es reserven 644,09m2 per a sistema d’equipaments
comunitaris sense Us ni ordenaci6 definits.

El sol qualificat com a sistema d’equipaments comunitaris sera de titularitat publica. La
titularitat publica no exclou la possibilitat de la concessio del domini public quan aquesta
forma de gestid sigui compatible amb la naturalesa de I'equipament.

2.- Condicions de I’ordenacio, edificacio i Us

S’ajustaran a les necessitats de I'equipament, al paisatge, a I'organitzacié general del
teixit urba en que se situen, aixi com a les condicions ambientals del lloc.

L’edificabilitat neta maxima admesa sera de 1m2sostre/m2so6l, amb una ocupacio
maxima de la parcel-la del 60%. S’admet una algada maxima de PB+1PPis corresponent

a 8m fins a carener. S’admet la construccio d’'una planta soterrani.

L’Us i 'ordenacio dels equipaments comunitaris (EQ) es concretaran mitjancant un Pla

Especial Urbanistic.

Article 14. SISTEMA D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS SOCIO-CULTURALS (clau EQ.4)

1.- Definicioé

Compren els sols que es destinen exclusivament a usos publics socio-culturals (EQ.4),
tal i com les cases de cultura, biblioteques, teatres, museus, videoteques, centres
socials, centres civics, llars d’avis, centres d’esplai i els seus espais complementaris,
d’acord amb l'article 94 de les NNUU del POUPM. Es reserven 929,42m2 per a sistema
d’equipaments comunitaris socio-culturals EQ.4

El sol qualificat com a sistema d’equipaments comunitaris sera de titularitat publica. La
titularitat publica no exclou la possibilitat de la concessié del domini public quan aquesta
forma de gestio sigui compatible amb la naturalesa de I'equipament.

2.- Condicions de I'ordenacio, edificacio i s

Par a la ordenacio especifica de la parcel-la destinada especificament a equipaments
comunitaris socio-culturals (EQ.4), de 929,42m2s, es proposen dues alternatives
possibles:

2.a) Alternativa 1: la primera proposta planteja el manteniment de I'edificacié principal
de la parcel-la -antiga casa pairal- d’'uns 140m2 de sostre, formada per un sol cos de
PB+P1+sota coberta. S’admet la construccié d’un segon cos adjacent a I'existent i
alineat al carrer Coll de Jou. A banda del galib de I'edificacio fixat al planol d’ordenacié
n°8, també seran d’obligat compliment els segients parametres urbanistics:
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. Index d’edificabilitat neta maxima de 0,37m2st/m2s
. Ocupacié maxima de la parcel-la del 30%

. Algada maxima de l'edificacié de planta baixa, una planta pis, i planta sota

coberta, corresponent a una algada maxima fins a carener de 11m

. La planta baixa es situara 30cms per sobre o per sota del nivell actual del

terreny natural.

. Usos admesos: cases de cultura, biblioteques, teatres, museus, videoteques,
centres socials, centres civics, llars d’avis, centres d’esplai. S’admet I'Us

complementari de bar.

2.b) Alternativa 2: la segona proposta admet I'enderroc de la casa pairal per a construir
una nova edificacié compacta al costat nord de la parcel-la, separant-se del carrer de
Sant Climent i deixant un espai lliure de generoses dimensions al costat sud de la
parcel-la d’equipaments. A banda del galib de I'edificacio fixat al planol d’ordenacié n°9,
també seran d’obligat compliment els seglients parametres urbanistics:

. Index d’edificabilitat neta maxima de 0,37m2st/m2s
. Ocupacié maxima de la parcel-la del 30%

. Algada maxima de l'edificacié de planta baixa, una planta pis, i planta sota

coberta, corresponent a una algada maxima fins a carener de 11m

. La planta baixa es situara 30cms per sobre o per sota del nivell actual del

terreny natural.

. Usos admesos: cases de cultura, biblioteques, teatres, museus, videoteques,
centres socials, centres civics, llars d’avis, centres d’esplai. S’admet I'Us

complementari de bar.
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4. AE. AGENDA | EVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

L’arquitecte municipal ha realitzat una valoracié de la finca a expropiar, de la que en
resulta el seguent:

“Dades i parametres de la valoracio.
1) Superficie del terreny.

La superficie de la finca qualificada de sol urba és de 1.837,27m? (segons aixecament
topografic recent).

2) Aprofitament urbanistic.

L’aprofitament urbanistic del sol, d’acord amb el planejament vigent, és de 1 m2/m2.,
equivalent a 1.837,27m?2

3) Cost mig de I'edificacié que es podria implantar en 'ambit consolidat del sol urba.

El cost mig de l'edificacié a implantar sobre I'ambit del sol urbanitzable, s’estima en
1.580,00 €/m2.

4) Preu de mercat de I'edificacié acabada.-

El preu de mercat de I'edificacié acabada, prenent per base els preus resultants de
I'aprofitament urbanistic assenyalat pel POUPM, segons emplagament i tipologia és de
2.800,00 €/m2.

c. Valoracio.

Es proposa valorar la finca, seguint el procediment del valor residual per buscar I'import
0 valor de la finca.

1) Valoracié de la finca pel métode de valor residual per determinar la component del
terreny.

Apliquem la formula general del valor residual segons l'art. 22.- i 23.b).- del Reial Decret
1492/2011, conjuntament amb l'art. 37.2.b).- del Real Decret Legislatiu 7/2015:

Valor del terreny:
VRs = ((WW/K*FL) - VC ) - CU

Vv: valor de mercat de les zones residencials del sol urba consolidat, resulta 2.800,00
€/m2.

VR: valor de repercussio del sol en Euros/m2 construit.

VC: valor de la construccié en €/m2. construit. = 1.580,00 €/m2.

FL.: factor de localitzacio, en funcié de les caracteristiques constructives i circumstancies
socio-economiques de la produccié immobiliaria, grau d’urbanitzacio, i circumstancies
especifiques de 'emplagament de la finca s’estima per aquest cas = 1.

K= 1,40

CU = Costos d’urbanitzacié = 0€ (no es contemplen costos d’urbanitzacio)

Aixi doncs, el valor residual de la parcel-la per m2/edificacio:
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VRs = ((2.800/1,40) - 1.580,00 ) — 0 = 420 €/m2.

Valoraci6 de la finca a expropiar:

1.837,27m2. x 420 €/m2. = 771.653,40 €”

L’Ajuntament disposa de I'import suficient per a fer front a I'expropiacio prevista. Aixi es
preveu el pagament d’aquesta finca amb recursos propis de I'administracié local,
quedant habilitada una partida expressament per aquest concepte al pressupost
municipal de 2024.

Al tractar-se d’una actuacio aillada en sol urba que té la voluntat de millorar i
complementar els serveis publics del nucli de la vila, no es pot concretar cap rendibilitat
econdmica en I'execucié d’aquesta.

5. IAINFORME AMBIENTAL

La present modificacid no esta sotmesa a avaluacié ambiental (ordinaria o simplificada),
ja que no hi concorre cap de les circumstancies previstes a l'article 7 de la Llei 6/2009,
de 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes. En concret, les modificacions
plantejades no suposen canvis substancials de les estrategies, les directrius i les
propostes o de la cronologia dels plans i els programes que puguin afectar al medi
ambient. Tampoc constitueixen una modificacio en la classificacié de sol urba ni en les
condicions urbanes.

D'acord amb el que preveu el Text Refés de la Llei d'Urbanisme, el Planejament General
i les seves madificacions ha d'incloure sempre un informe mediambiental.

El conjunt d'actuacions que es portaran a terme en I'ambit de la Modificacié no causaran
cap perjudici significatiu en el medi ambient, ates I'estat actual de I'ambit, completament
antropitzat.

En canvi, 'esponjament previst en aquesta modificacio, amb I'aparicié de nous espais
lliures d’edificacio publics significara una sensible millora de les condicions ambientals
de I'entorn urba.

Aixi doncs, tenint en compte I'abast i el tipus de Modificacid, es pot afirmar que aquesta
tindra efectes positius per a la situacié mediambiental de I'ambit i del municipi.

6. EAMG. ESTUDI AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

La modificacié es desenvolupa en un solar situat en plena trama urbana consolidada,
sense alterar el model ja previst pel planejament vigent, redueix I'edificabilitat i no genera
nou sostre residencial. D'aquesta manera, no té cap incidéncia des del punt de vista de
la mobilitat que faci necessaria una especial justificacio.

Per aquesta mateixa rad no és necessari incloure un Estudi de Mobilitat Generada.
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7. MS. MEMORIA SOCIAL

El municipi d’Urus, com tants d’altres de la comarca, ha experimentat un creixement
urbanistic exponencial en els darrers anys.

L’estructura social del municipi és també comuna a molts altres municipis de la
Cerdanya: un creixement poblacional estacional, una pérdua de poblacié juvenil que es
veu expulsada dels seus pobles per manca d’habitatge assequible i un envelliment
progressiu de la poblacié resident. El gruix de I'activitat del municipi és I'agricultura i la
ramaderia, tot i que els darrers anys s’estan donant noves altes vinculades al sector de
serveis. L'Atur, en aquests darrers anys, ronda el 7%.

No obstant aquest darrer punt, la poblaci6 empadronada creix progressivament i amb
larribada de nous residents. Alguns d’ells s’estableixen amb projectes laborals
consolidats, d’altres son families joves que arriben de la ciutat per a créixer personal i
laboralment a la comarca i finalment hi ha un tercer grup que decideixen jubilar-se al
nostre municipi.

Segons dades de I'IDESCAT, actualitzades a I'any 2023, el terme municipal de Urus té
una superficie de 17,42km2 i 212 habitants (109 homes i 103 dones), el que representa
una densitat de poblacié de 12,20m2 (forca inferior a la densitat mitja de la Cerdanya de
36,40hab/km2). Del total de la poblacid, el 91% és de nacionalitat espanyola i la piramide
de poblacié poblacional segueix el patré del gruix del pais.

Poblacio a 1 de gener. Per saxe | edat quinguennal. Urds, 2022

B Homes
W Danes

15 10 5 0 5 10 15

Font: Ideszat, a partir del Padng continu de NNE

Els anys posteriors a la pandémia s’ha produit un lleuger increment anual del 4,22 (taxa
per 1.000 habitants) i amb un creixement migratori del 10,01 (taxa per 1.000 habitants).
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8. DG. DOCUMENTACIO GRAFICA

index de la documentacio grafica

01.- PLANOL DE SITUACIO | ORTOFOTOMAPA

02.- TOPOGRAFIC

03.- ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

04.- PLANOL CADASTRAL

05.- FOTOGRAFIES ESTAT ACTUAL

06.- ZONIFICACIO ACTUAL

07.- ZONIFICACIO PROPOSTA

08.- PROPOSTA ORDENACIO PARCEL-LA EQ.4. ALTERNATIVA 1
09.- PROPOSTA ORDENACIO PARCEL'LA EQ.4. ALTERNATIVA 2

10.- PROPOSTA ARQUITECTONICA ALTERNATIVA 1. PLANOL ORIENTATIU NO
VINCULANT

11.- PROPOSTA ARQUITECTONICA ALTERNATIVA 2. PLANOL ORIENTATIU NO
VINCULANT
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E G RAT‘&‘COS MPOUPM a I'ambit de Cal Salarich, URUS, LA CERDANYA 23115

ARQUITECTURA

AN.1. NOTA SIMPLE REGISTRAL DE LA FINCA DE CAL SALARICH

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE DOMINIO Y CARGAS

Fecha de Emisién: VEINTINUEVE DE ABRIL DEL ARO DOS MIL VEINTIUNO
Solicitante: DELGADO PIRRETAS, BEGORA

FINCA DE URDS N°: 283
IDUFIR: 17005000298273

DESCRIPCION DE LA FINCA

URBAMA. Una casa con su era y terreno contiguo denominado CLOSETA,  hoy situada
en Carrer Sant Climent, nimerc 4, de superficie mil ochocientos sesenta y cuatro
metros cuadrados, que linda : Norte, finca de José Maria Vilaplana; Sur,
carretera de Urdis a Dids; Este, camino de 10 metros que la separa de la finca de
los consortes Anastasio/Jests Andrés y seflora Buenaventura Alabau; y al Oeste,
Jacint Mora y Montserrat Mora. Referencia Catastral junto con otra:
5596803DGOBS9N0001HF. La finca no estd coordinada graficamente con el catastro.

TITULARIDADES
Dofia MONTSERRAT 87 151—Jmmm
formalizada : da en wrm por el

:?ta;:? E.In‘ el L > 08, segin la Inscripcidn
" om0 X \ i IO 4

Dofia ANMNA ARTIGAS A ! G i soltera es dusfia del
pleno dominio a qui : ¢ ie @8 titule de
HERENCIA, - autorizada en
PUIGCERDA, por : IE de protocolo 208, segin

la Inscripeidn on faecha 24/04/2019.

Dofia ELVIRA G . j-E, casada en régimen de
separacion de b domini : quinceava parte indivisa
de esta finc - lc NG, eglin escritura con fecha
16/03/189, lut izac : ). /] RAFAEL LOQUE DONCEL, n®

de protocolo
con fecha 24/0

Dofia ROSER G : : K, casada en régimen de
separacién de bienes del deminio d 8 quinceava indivisa
de esta finca por - RE o, ada 'seqin escritura con fecha

16/03/19, autorizag
de protocolo 208, :
con fecha 24/04/2019.

D*.. RAFAEL LUQUE DONCEL, n*®
tomo 1.185, 1libro 14, folio 153

Dofia REMEDIOS JUVE MONTANE, con pero 41.073.405-M, casada en régimen de
sepnrlcidnﬁtbiinuﬂmm dominio deuna gquinceava parte indivisa
de esta finca por titulo de HERENCI ormalizads segin escritura con fecha
16/03/19, auvtorizada en PUIGCERDA, por el Notaric D./D". RAFAEL LUQUE DONCEL, n®
de protocolo 208, segin la Inscripcién 6*, del tomo 1.185, libro 14, folio 153

con fecha 24/04/2019.

Don VALENTIN JUVE MONTAME, con N.I.F. nimero 41.072.025-Motros del planc dominio
‘deuna gquinceava parte indivisa de esta finca po:tihhdnm,
formalizada segin escritura con fecha 16/03/19, asutorizada en PUIGCERDA, por el
Notario D./D*. RAFAEL LUQUE DONCEL, n® de protocolo 208, segin la ‘Ium:l.pclbn
6%, del tomo 1.185, libro 14, folio 153 con fecha 24/04/2019.
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Don JORDI LLAUDET ARTIGAS, con N.I.F, nimero 38.071.148-F, casado on régimen de
separacién de bienes es duefio del pleno dominio deuna quinceava parte indivisa
de esta finca por titulo de HERENCIA, formalizada segin escritura con fecha
16/03/19, autorizada en PUIGCERDA, por el Notario D./D*. RAFAEL LUQUE DONCEL, n*
de protocolo 208, segin la Inscripcidén 6*, del tomo 1.185, libro 14, follo 153
con fecha 24/04/2019.

Don SALVADOR LLAUDET ARTIGAS, con N.I.F. nimero 40.555.236~Arambla, casado en
régimen de separacién de bienes es duefic del plenc dominio deuna quinceava parte
indivisa de esta finca por titulo de HERENCIA, formalizada segin escritura con
fecha 16/03/19, autorizada en PUIGCERDA, por el Notario D./D*. RAFAEL LUQUE
DONCEL, n® de protocolo 208, segin la Inscripcién 6*, del tomo 1.105, libro 14,
folio 153 con fecha 24/04/2019,

Don JUAN MONTANE MARTI, con N.I.F. nimero 78.148.432-K, casado en régimen de
separacién de bienes es duefio del pleno dominio deuna quinceava parte indivisa
de esta finca por titulo de HERENCIA, formalizada seglin escritura con fecha
16/03/19, autorizada en PUIGCERDA, por el Notario D./D*. RAFAEL LUQUE DONCEL, n°®
de protocolo 208, segun la Inscripcién 6*, del tomo 1.185, libro 14, folio 153
con fecha 24/04/2019.

‘Dofia MONTSERRAT MONTANE MARTI, con N.I.F. namero 41.073.881-K del plenc dominio
deuna quinceava parte indivisa de esta finca por titulc de HERENCIA,
formalizada segin eacritura con fecha 16/03/19, autorizada en PUIGCERDA, por el
Notario D./D*. RAFAEL LUQUE I:IOHCBL. n® de p:otocolo 208, segin la Inacripcioén
6%, del tomo 1.185, librg ;

Dofia ELVIRA casada en régimen de
separacitn de bien c parte indivisa
de esta finca escritura con fecha
16/03/19, 'AEL LUQUE DONCEL, n°®

de protocolo 208,
con: fecha 24/04/20

libro 14, folio 153

Dofia MARIA TERESA
de separacitn de
fecha 16/03/19, ad
DONCEL, n® de prot
folio 153 con fech:

A, casada en régimen
segin escritura con
D./D*. RAFAEL LUQUE
omo 1.185, libro 14,

Don JAIME MUNTANE ' g : - E ; plm dominio deuna

. do est inca por titulo d : formalizada
segin escritura
D./D*. RAFAEL
tomo 1.185, libro

RDA, por el Notario
Inscripcién 6%, del

Dofia NURIA MUNTANE
deuna quinceava

formalizada segin sscri. ira con I
Notario D./D®". RAFAEL LUQUE MNCEL
6*, del tomo 1.185, libro 14, folio IS

: titulo de HERENCIA,
izada en PUIGCERDA, por el
protocolo 208, segin la Inscripcién
fecha 24/04/2019.

Dofia MERITXELL MONTANE ROMERO, con N. © 41.085.210-B, soltera es dueda
de la Nuda Propiedad deuna treintaava p ; a de esta finca por titulo
de HERENCIA, formaslizada segin escritura con tucha 28/07/20, autorizada en SEU
D'URGELL, LA, por el Notario D./D*. EVA MARIA LOPEZ MONFORT, n° de protocolo
943, seqgin la Inscripcién 7, del tomo 1.185, libro 14, folio 154 con fecha
25/09/2020.

Don XAVIER MONTAMNE ROMERO, con N.I.F. nimero 52.309.943-P, soltero es duefic de
la Nuda Propiedad deuna treintaava parta indivisa de esta finca por titulo de
HEREMCIA, formalizada segin escritura con fecha 28/07/20, autorizada en SEU
D'URGELL, LA, por el Notario D./D*. EVA MARIA LOPEZ MONFORT, n° de protocolo
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943, seglin la Inscripcién 7%, del tomo 1.185, libro 14, folio 154 con fecha
25/09/2020.

Dofia MARGARITA ROMERO PARRAMON, con N.I.F. nimero 41,076.024-W, viuda es duefa
de el Usufructo deuna quinceava parte indivisa de esta finca por titule de
HERENCIA, formalizada segun escritura con fecha 28/07/20, autorizada en SEU
D'URGELL, LA, por el Motario D./D*. EVA MARIA LOPEZ MONFORT, n® de protocolo
943, segin la Inscripcién 7%, del tomo 1.185, libro 14, folio 154 con fecha
25/09/2020.

=Servidumbre de paso

La servidumbre de paso objeto del asiento 3° de fecha trece de mayc de mil
novecientos noventa y nueve, constituida en escritura otorgada ante el HNotario
de Puigcerdd, Don Fidel Melero Moreno, el uno de abril de mil novecientos
noventa y nueve, sobre esta finca como predio sirviente y en favoer de la
registral 310 -predio dominante-, al folio 237 del tomo 357 el Archivo, bajo los
siguientes términos: “El predio dominante tendré derecho de paso permanente y
para todo uso po na fran : : rregular entre 4 y 5 metros,
predio sirviente en todo

su linde HNort Vilaplana y Griso, hasta
enlazar con e 1 predio dominante esten
cargando o del predio sirviente (a
la izquierda ), la sefiora Montserrrat

Mora y sus fao : hac ado paso.”.
Formalizada r : da en PUIGCERDA, FIDEL

Inscripeién ! : : 2 Fecha: 13/05/1999

-Servidumbre d -

Segin la insc _ d de dos mil, practicada
mediante ESCR : : : de Puigcerdd, Don Fidel
Melero Moreno, . jero de protocolo 1228, se

constituyd UN z o sirviente y, en favor
de las regis il de Urds, como predios
dominantes, d : ; DOMINANTE: Las seis
fincas, c ' 8¢ : @l Ibérica, S.L.". PREDIO

rmanos Clemente y Maria
Salarich Munty : : endrén derecho de paso
permanente y pi . : ' anchura irregular entre
4 y 5 metros, ¢ Y discurre por el predio
sirviente en toddis: s del seflor Cobadana y de
la Sociedad "Quimita : con el predic dominante.
Cuando los titulares del p mte estén cargando o descargando en la
"borda" situada en la casa dell sirviente (a la izquierda del terrenc
afectado por el derecho de paso) juarios se abstendrdn de hacer usc del
citado paso.”.
. autorizada en PUIGCERDA, FIDEL

Inscripeidn: 4" Tomo: 1.185 Libro: 14 Folio: 152 Fecha: 27/10/2000

Afeccion durante el plazo de cinco afios, a contar desde el dia 12/03/2018, al
Pago de las liquidaciones que, en su caso puedan girarse por el Impuesto scbre
Sucesiones y Donaciones segin resulta de la nota extendida al margen de la
Inscripcitn 5%,
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= AFECCION

Afeccién durante el plazo de cinco aflos, a contar desde el dia 24/04/2019, al
pago de las liquidaciones que, en su caso puedan girarse por el Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones segin resulta de la nota extendida al margen de la
Inscripcién 6*.

= AFECCION

Afeccién durante el plazo de cinco aflos, a contar desde el dia 25/08/2020, al
pago de las ligquidaciones que, en su caso puedan girarse por el Impuesto scbre
Sucesiones y Donaciones segin resulta de la nota extendida al margen de la
Inscripcidn 74,

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacidn, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicién de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

Notas Simples pendientes sobre esta finca:

No hay peticiones de Notas Simples pendientes sobre esta finca.
Notas Fax pendientes sobre esta finca:

No hay peticiones de informacién vigentes sobre esta finca.
Certificaciones pendientes sobre esta finca:

No hay Certificaciones pendientes sobre esta finca.

AVIS0: La precedent
dia hdbil anterior

erre del Diaric en el

La equivalencia en L - de
_ te nota, en 0 '386 pesetas.
(Arts. 222 y 225 P2 1k

hace constar que

informativo, :

bienes inouebles.

MUY IMPORTANTE, g atos de esta nota a
ficheros o bases

fisicas o juridid
27/02/1998) .

informacidn (8.0.E.

A los efectos de
Datos de cardcter pel
l.= Conforme a lo
de solicitud los d
incorporados a los
base a dichos libros

» de Proteccidén de

cluidas en el modelo

g b ! G specifica del Registro, se
reconoce a los Interesados los der cceso, rectificacidén, cancelacidn y
oposicién establecidos en la Le ca citada pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccién ¢

Ll T
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