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UA-SUble-25 Cami de Coll de Caldes

QUADRE DESCRIPTIU DE L’AMBIT DE LA UNITAT

DADES FiSIQUES:

Sup. INDEX

. Sol NO VIALITAT | Sup. NETA EDIFICABILITAT

Sup. AMBIT | COMPUTABLE | Sup. BRUTA estimada estimada | EDIFICABILITAT BRUT

AMBIT (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) MAXIMA (m2) (m2st/m2s0l)
DADES 26.613 2.193 24.420 4.490 19.930 105.495 4,32

DADES PER AL DESENVOLUPAMENT:

SUPERFICIES APROIS:lI{I'F;\Ii/’I?I;L?I'IEAAXIM
m2 SOL % m2 SOL %
Sup. PRIVAT ESTIMAT 16.941 63,66% 16.941 85,00%
Sol PUBLIC
15% CESSIO 2.990 11,23% 2.990 15,00%
VIALITAT estimada 4.490 16,87%
FLUVIAL | CAMINS 2.193 8,24%
TOTAL AMBIT 26.613 100,00% 19.930 100,00%

PARAMETRES PER AL DESENVOLUPAMENT DE L’AMBIT:
1.- AMBIT

Inclou els terrenys ubicats a la carretera de I'Obac, prop del desviament de la carretera d’Engolasters. Es travessat pel cami
de Coll de Caldes, el Cami de les Molleres i la carretera de I'Obac. Els terrenys delimitats per aquesta unitat tenen continuitat
per sota del viaducte de la carretera de I'Obac. Estan delimitats al nord per sol urba consolidat, al sud pel riu Madriu, a I'est per
so0l urba consolidat, per la carretera de I'Obac i per sol urba no consolidat UA-SUNC-11, a I'oest per sol urba no consolidat UA-
SUNC-10, pel riu Madriu i per la UA-SUNC-09.

L'accés a I'ambit és des de la carretera de I'Obac, que llinda amb el sector.

L’ambit limita amb eix de sistema viari, propietat i el riu.

La superficie de I'ambit és de 26.613 m2.
2.- OBJECTIUS

- L'execuci6 de la unitat pretén consolidar i ordenar I'ambit i donar continuitat a la trama urbana que I'envolta. S’ha previst un
eix viari possible per a la consolidacié de la trama urbana que es generi. Sera important I'adequaci6 de la zona proxima al riu
Madriu; els camins historics, tant el de les Molleres com el de Coll de Caldes, hauran de tenir la seva continuitat dins de la
trama urbana, encara que es puguin modificar parcialment i que s’hi faci un tractament que en realci la importancia.

- Una part de 'ambit, al limit de les canes del riu, esta inscrita dins la delimitacioé de I'entorn de protecci6 del paisatge cultural
de la vall del Madriu-Perafita-Claror i caldra tenir en compte els criteris arquitectonics i urbanistics que han de regir les

intervencions en aquest ambit, fixades pel Govern.

3.- CONDICIONS D’'ORDENACIO, EDIFICACIO i US

e Les condicions urbanistiques i els parametres que regulen I'ambit queden reflectits en la taula adjunta a aquesta fitxa.
S’hi exposen dades com els percentatges de sol public amb la determinacié de la vialitat minima i la cessié maxima
de I'ambit, el sol privat maxim, I'index d’edificabilitat maxim brut de I'ambit i 'aprofitament maxim en sol privat.

e Aquestes dades seran vinculants per al desenvolupament de la unitat d’actuacio.

e L’edificabilitat maxima de la unitat correspon a I'edificabilitat potencial determinada en la zonificacié abans del Pla.
Correspondra en un 85 % a les propietats privades i en un 15 % a la part publica.

- Sistema viari:

e El sistema viari desenvolupara la proposta prevista en el Pla general, si bé les vialitats de I'ambit es determinaran
definitivament en el Pla parcial posterior, amb les alineacions i rasants validades dintre del planejament derivat i
aprovat per la Comissié técnica del Comua.

e El sistema viari plantejat pel Pla parcial resoldra la urbanitzacié interna de I'ambit i buscara la continuitat viaria amb
els sistemes existents, en la mesura que sigui possible, tractant d’integrar I'estructura funcional i organica del conjunt
de la parroquia d’Escaldes-Engordany, i en particular de la zona residencial vinculada.

- Cessio:

e Sera del 15% del terreny, tal com queda reflectit en el reglament i la llei. La cessio es destinara a espai lliure a la
zona entre el cami i el riu Madriu. Es reservara una parcel-la de cessi6 amb accés des de la carretera de I'Obac i
destinada a equipament polivalent; la seva ubicacio final la determinara i aprovara el Comi en el document del Pla
parcial.

- Condicions d’ordenacio6 i de I'edificacio:

e L'ordenacié es regularan segons la zona d’edificacié amb alineacié a vial, intensitat Il, clau 2c i zona d’edificacio
amb volumetria especifica. Zona urbana Intensitat |. subclau 5a.1. La zona 2c compren el conjunt d’edificacions
aillades, amb facanes sobre I'alineacié de vial, que no defineixen un pati interior d’illa tancat en si mateix, i es pot
tractar de blocs lineals o amb altres configuracions. S’identifica en els planols amb la clau 2c. Es qualifica amb la
clau 5a.1 els terrenys situats al llarg de la fagana de la Ctra. de I'Obac.

e Es determinara un unic sector d’execucio per a tot I'ambit.

- Determinacions fonamentals de I'ordenacio:

e Els terrenys situats des del cami de les Molleres fins al marge del riu Madriu es destinaran, en la mesura que sigui
possible, a espais lliures, tant publics com privats.

e Es faran el menor nombre possible d’accessos a edificacions directament des de la carretera de I'Obac.

e L'eix viari de Sistema general, entés com la carretera de I'Obac, s’executara abans de la unitat d’actuacio.

e L’eix viari de nova obertura interior a I'ambit s’executara abans del desenvolupament de les edificacions del conjunt
de la unitat d’actuacio.

. Per a la tramitacio del PP seran necessaris els documents determinats en el reglament amb la delimitacié prévia dels
limits de propietat i la definici6 acurada de I'ambit. Aquesta revisié pot fer recalcular les superficies i les condicions
d’ordenacié de cada unitat d’actuacio.

e A tota la part de la zona situada dins la delimitaci6 dels entorns de proteccié del paisatge cultural de la vall del
Madriu-Perafita-Claror s6n d’aplicacio els criteris arquitectonics i urbanistics fixats a I'annex 1b del Decret del Govern

de data 26 de juliol de 2006 (BOPA num. 61, de data 2 d’agost de 2006) i aquells que, eventualment, determini el Pla




de gestio.

- Proteccions:

Es tindra en compte I'existéncia d’elements catalogats dins de I'ambit i es respectaran les prescripcions sobre aquest
elements que estableixi el Cataleg comunal.

Es protegiran els camins historics existents i es deixaran nous accessos a 'espai natural existent. El tractament de
condicionament urba que rebin haura de posar-los en valor.

Vist que I'ambit queda afectat pel radi de protecci6 de I'entorn del pont de la Tosca determinat pel Govern, el
desenvolupament de la zona hauria de tenir en consideracio els criteris que determini el Govern a aquest efecte i en
aplicacio de la Llei del patrimoni cultural d’Andorra.

Sera vinculant el que estipula el Ministeri d’Ordenament Territorial pel que fa a afeccions establertes per a la
carretera general 2 o carretera de I'Obac.

La present UA afecta espais d’interés natural de la parroquia. Caldra prendre les mesures oportunes per garantir-ne
la proteccié d'acord amb els criteris definits per la normativa especifica, la normativa del POUPEE i el seu estudi
ambiental.

A tota la part de la zona situada dins la delimitacié dels entorns de proteccioé del paisatge cultural de la vall del
Madriu-Perafita-Claror son d'aplicacio els criteris arquitectonics i urbanistics fixats a I'annex 1b del Decret del Govern
de data 26 de juliol de 2006 (BOPA num. 61, de data 2 d’agost de 2006) i aquells que, eventualment, determini el Pla

de gestio.

-Condicions d’Us.

e Esregulara segons I'Gs de zona d’edificaci6 amb alineaci6 a vial, intensitat Il, clau 2c.

de foc del magatzem.

(3) Resten condicionats segons la superficie, el transit i la carrega i descarrega que puguin generar aquests tipus d'usos. No
es permetran en aquells carrers que es prevegi destinar a Us per a vianants.

(4) Els possibles edificis d'aparcament respectaran especialment la integracio en el conjunt en el qual siguin edificats.

(5) Limitat a les petites activitats de caracter familiar relacionades amb el cultiu de la terra i que compleixin la normativa

general per a aquest tipus d’activitat.

4.- CONDICIONS DE GESTIO

e Launitat d'actuacié es desenvolupara segons el Pla parcial d'iniciativa privada.

e El Pla parcial pot incorporar les variacions dels limits de la unitat d’actuacié un cop delimitades les diferents propietats
que l'integren.

e Els ambits de gestié es delimiten a eix de sistemes, entenent com a tal tant el sistema viari consolidat com el
proposat, i també a rius i torrents, tot i que aquests espais queden deduits en els calculs de superficie i d'aprofitament
resultant, entenent que el limit per al seu calcul es defineix a partir del limit de les carreteres existents, els llits
d’'aigua, els torrents i rius i els camins existents.

e En cas dincorporar terrenys sense edificabilitat, s'exclouran del comput general de la unitat. El Pla parcial
desenvolupara l'ordenacid integra de I'ambit. Els terrenys sense edificabilitat sén rius, recs, camins comunals
existents, vials existents, torrents o terrenys comunals.

e L'ambit es desenvolupara mitjancant els documents urbanistics i de planejament previstos per la llei com sén el Pla
parcial, el Projecte de reparcel-lacio i el Projecte d'urbanitzacio.

e Totes les prescripcions técniques a qué ha de respondre el document de planejament de I'ambit, com poden ser
parametres d’amplada de vial, ubicaci6 de la parcel-la de cessio, alineacions, etc., es fixen en la fitxa grafica d’aquest
document. Quan no estiguin establertes es podran fixar en el planejament derivat i amb 'acord del Comu.

e El desenvolupament d’aquesta unitat comportara que els propietaris que hi estan inclosos es faran carrec dels costos
d’'urbanitzacio dels sistemes viari i d'espais lliures, segons les determinacions del planejament derivat futur.

e Les edificacions o infraestructures existents o els projectes aprovats o en fase d’execucid, en I'ambit de gestio,
podran formar part del repartiment de carregues i beneficis.

e Enla zona inscrita dins la delimitacié de I'entorn de proteccié del paisatge cultural de la vall del Madriu-Perafita-Claror
s’hauran d’acomplir les determinacions que dicti I'drgan de gestiéo competent i el pla de gestié que en derivi.

5.- OBSERVACIONS

Habitatge Habitatge Habitatge rural Residencial Residencial Hoteler Comerg petit
unifamiliar plurifamiliar especial mobil

Compatible Dominant Incompatible Compatible Incompatible Compatible Compatible

Comerg mitja Comer¢ gran Oficines i Restauracio Recreatiu Magatzems Industrial

serveis

Condic. (1) Condic (1) Compatible Compatible Condic. (2) Condic. (3) Condic. (3)
Educatiu Assistencial Sanitari Sociocultural Esportiu

Compatible Compatible Compatible Compatible Compatible
Administratiu Serveis tecnics Estacionament i Agricola Ramader Forestal

aparcament
Compatible Incompatible Condic. (4) Condic. (5) Incompatible Incompatible

Els diferents condicionants per a cadascun dels usos responen a la necessitat prévia de justificar que I'is no creara distorsions

en el teixit edificat, s'integrara en el conjunt urba consolidat i no generara conflicte respecte de I'l's dominant establert pel

POUPEE per a cada sector, zona 0 subzona. La justificacié6 que I's condicionat és compatible amb la zona o subzona

corresponent es fara mitjangant sol-licitud d’informe previ o qualsevol altre document que estableixi I'ordinacié corresponent, el

qgual es resoldra de conformitat amb les disposicions d’aquest POUPEE i les fixades per les ordinacions reguladores

corresponents.

(1) Condicionats al compliment de la corresponent ordinacié del Comu reguladora dels edificis de publica concurréncia.

(2) Resten condicionats a la compatibilitat amb la residéncia establerta en I'Ordinacié d’'activitats del Comu, segons la carrega

Els limits de propietat i dels ambits de gesti6 es validaran amb les acreditacions notarials i les delimitacions
necessaries i es concretaran amb I'aixecament topografic de tots els terrenys. Un cop delimitat definitivament I'ambit
es refaran els calculs de superficies i s'ajustaran els parametres urbanistics que determinaran la vialitat definitiva, la
cessio i el sol privat resultant, aixi com I'index d’edificabilitat definitiu de I'ambit. En tots els casos, I'edificabilitat
maxima resultant no podra ésser mai superior a la que s’hauria pogut obtenir en aplicacié de les normatives vigents
abans del Pla d’'urbanisme i que s’haura de justificar en el corresponent pla parcial o especial que se'n derivi.

En el cas que alguna propietat quedi dividida entre dues qualificacions de sol diferents, com pot ser el sol urba
consolidat i el no consolidat o l'urbanitzable, i que no tingui cap construcci6 en sol consolidat, durant el
desenvolupament del Pla parcial es permetra la incorporacio d’aquesta part de la propietat dins de la unitat d’actuacio
on tingui més superficie. En cas de propietats excloses d’ambits d’actuacio, i un cop acreditats els seus terrenys,




durant el procés del Pla parcial es podran modificar els limits i incorporar-los a la unitat d’actuacio.
Factors ambientals
Els factors ambientals presents dins la Unitat d’Actuaci6 que caldra considerar son:
e Presencia de les Unitats 50 i 51 del Mapa Digital dels Habitats d’Andorra amb un VGIA>3,8.
e Presencia de la Unitat 55 del Mapa Digital dels Habitats d’Andorra amb un 2,8<VGIA<3,8.
e  Unitat d’Actuaci¢ inclosa dins 'Espai d’Interés Natural (EIN) de I'Area del Madriu.
e Presencia de I'arbre singular amb codi 7031.
e Presencia de la Zona d’Especial Interes Fluvial del Madriu.
e Unitat d’Actuacié inclosa dins la zona central del Paisatge Cultural de la Vall del Madriu-Perafita-Claror
e Presencia de diversos poligons de vegetacio de ribera de I'estudi Actualitzacié de I'estudi de la vegetacio de ribera
dels rius d’Andorra. Periode 2005-2012 al riu Madriu

Conjuntament amb la redaccié del Pla Parcial s’ha d’elaborar un estudi d'impacte ambiental on es recullin les indicacions a
nivell ambiental reflectides a la fitxa i a I'estudi ambiental del POUP.

Hidrografia

Unitat d'actuacié afectada pel pas del Riu Madriu nimero 2119, de l'inventari de Conques Hidrografiques de la Parroquia
d’Escaldes-Engordany. Li correspon un ample en canes de 6-8m

La delimitacié definitiva de les canes haura de sol-licitar-se a Govern en el procés de redaccié del Planejament Derivat que

desenvolupi la Unitat d’Actuacié. Restara sotmesa al que estableixen els articles 8, 92, 93 i 94 del Reglament de Construccio.

Riscos
En referéncia als Riscos Geologics i d’Allaus que puguin afectar la UA es delimiten en els planols d'informacio6 1.6.1, 1.6.3i 1.6.4
La delimitacié definitiva i més actualitzada haura de sol-licitar-se a Govern en el moment de la redaccié del Planejament

Derivat que desenvolupi la UA.
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