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POUP

Correccidé d'errata

Correccio6 d'errata del 30-11-2022 pel qual s'esmena un error al Decret publicat al BOPA nim. 139 del
30 de novembre del 2022, relatiu a la modificacié dels articles 56, 57, 61, 69, 86, 104, 115 118 del POUP
de La Massana.

Vist que en el Decret publicat al BOPA numero 139, del 30 de novembre del 2022, no s'ha adjuntat, per
error, el contingut dels articles 56, 57, 61, 69, 86, 104, 1151 118 del POUP de La Massana, que son objecte
de modificacio;

Ates el que disposa l'article 41.2 del Codi de 'Administracio pel que fa a la rectificacié d'errors materials,

Es procedeix a adjuntar el contingut dels nous articles modificats, quedant el Decret rectificat amb el se-
guent contingut:

Vist el que disposen els articles 105 i 106 de la Llei general d'ordenaci¢ del territori i urbanisme;

Vist que en data 29 de setembre de 2022 el ComU de La Massana va acordar I'aprovacié provisional de la
modificacié del Pla d'ordenacio i urbanisme de la parroquia de La Massana, consistent en la modificacid
dels articles 56, 57, 61, 69, 86,104, 1151 118;

Vist que de conformitat amb el que estableix l'article 106 de la LGOTU en data 5 d'octubre de 2022 es va
publicar el decret d'aprovacio provisional de I'esmentada modificacié del POUP de La Massana;

Vist que el Comu de La Massana no ha rebut cap al-legaci¢ relacionada amb dita modificacié del POUP;

Vist que el Govern ha notificat al Comu de La Massana, que en data 9 de novembre de 2022 ha acordat
I'aprovaci¢ previa de la modificacié del Pla d'ordenaci¢ i urbanisme de La Massana, ates que ha obtingut
linforme de la Comissio Tecnica d'Urbanisme, de data 7 de novembre de 2022;

El Comu de La Massana, en la sessi¢ de Consell de Comu de data 24 de novembre, ha aprovat definitivament
la modificacio del Pla d'ordenacio i urbanisme de la parroquia de La Massana, consistent en la modificacid
dels articles 56, 57, 61, 69, 86, 104, 1151 118.

Contra aquest Decret es pot interposar recurs administratiu davant la Comissié Tecnica d'Urbanisme en el
termini d'un mes, a comptar de la data de la seva publicacio.

Cosa que es fa publica per a coneixement general.
La Massana, 30 de novembre de 2022

P.O. del Comu
La secretaria general
Mbnica Rogé Pujal

Vist-i-plau
La consol major
Olga Molné Soldevila
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COMU DE LA MASSANA

JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO DELS ARTICLES 56,57,69,86,104,105 | 118 DEL POUP
DE LA MASSANA.

La present modificacié del POUP de La Massana respon a la necessitat d’'adaptar el planejament
urbanistic a la situacié de desenvolupament urba que esta experimentant la parroquia. Amb la
present modificaci6 a més de regular els usos i parametres urbanistics, es preveu que les
modificacions de terreny i la densitat de les parcel-les atenguin a un creixement més integrat i
sostenible.

En primer lloc, es modifica l'article 56 del POUP, el qual regula els usos en soterrani. Amb la
modificacié d’aquest article es proposa una regulacio similar a la del Reglament de construccio
possibilitant els mateixos usos que preveu el mateix reglament, pero limitant I'Us hoteler a aquelles
activitats que siguin compatibles.

Quant a la modificaci6 de l'article 57, aquesta respon a la voluntat de possibilitar I'Us de traster en
aquelles plantes en les quals I'iis d’aparcament sigui permeés.

Respecte a l'article 69, aquest especifica com ha de ser I'adaptacié de I'entorn en els solars.
Actualment, el POUP de La Massana preveu una modificacié maxima del terreny dels solars segons
un esquema que consisteix en un doble esglaonament. Aquesta modificacié de terreny s’aplica de
igual manera als diferents solars. No obstant, s’ha pogut constatar que la seva aplicacié en tot tipus
de terrenys dona lloc a construccions excessivament voluminoses. Per aquest motiu, mitjancant la
present modificacio, en aquells solars amb pendent en sentit ascendent respecte al vial, es limita la
modificacid maxima del terreny a un unic esglad de quatre metres d’algada i pel que fa a aquells
solars amb pendent en sentit descendent respecte al vial, la modificacié de terreny es podra
constituir en un doble esglaonament perd amb unes condicions determinades.

Pel que fa a la modificacié de I'article 86, aquesta consisteix en assimilar el comput de I'edificabilitat
de I's comercial, de magatzem, de restauracié i hoteler (només recepciod) al de 'Us industrial.
Aquesta modificacié s’ha concebut amb la finalitat de incentivar aquests usos en plantes amb una
alcada superior, més adient per aquestes activitats.

La modificacié de l'article 104, serveix per especificar el sistema d’ordenacié propi de la Zona
Urbana, el qual no s’havia concretat en la revisié del POUP. El sistema d’ordenacié queda definit
com a sistema d’ordenacio d’alineacio al carrer en el qual es permeten reculades respecte al vial
,sempre dintre de la volumetria maxima permesa. Per altra banda es crea una excepcio a I'is
comercial, de magatzem i restauracid per tal de no restringir la fondaria per respondre
adequadament a aquests usos.

Per ultim es proposa la modificacio dels articles 115 i 118. Amb aquesta modificacié es redueix la
densitat maxima permesa en Zona Residencial i Zona Intermitja en aquelles parcelles d’'una
superficie superior o igual a 750 m? i inferior a 2.500 m?. La densitat es redueix de tres habitatges
per parcel-la a dos.
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COMU DE LA MASSANA

Art. 56.- Usos en soterrani

1. De forma general, en soterrani hi sbn admesos els usos d’aparcament, de serveis técnics de
I'edificaci6 i els espais auxiliars dels habitatges, com ara els trasters.

2. No s’admeten les sales o peces dels habitatges en plantes soterrani. Només s’acceptara
I'ocupacio de les peces dels habitatges en el la planta semisoterrani en unihabitatges en una
superficie del 25% de la planta resultant del segon esglad de la modificacié del terreny, en
Zona Residencial i Zona Intermitja.

3. Es poden admetre altres usos en soterrani, sempre que estiguin funcionalment associats als
usos de plantes no soterrani contiglies a aquestes plantes, i s’estableixi una relacio espacial
directa i perceptible entre ambdues plantes. La contiguitat es pot establir amb la planta
immediatament superior o amb la part que no té consideracioé de soterrani en el mateix nivell
d’una planta semisoterrani.

Pel que fa I'Gs hoteler i I'lis residencial queden restringits a la planta soterrani (-1), sense que
en cap cas es puguin estendre a plantes inferiors a aquesta, les quals només es poden
destinar a aparcament i a serveis técnics de I'edifici.

L’Us hoteler i I'Gs residencial unicament poden acollir en planta soterrani espais de caracter
tecnic, funcionals i recreatius associats a I'activitat (com per exemple, espais de rehabilitacio,
gimnas, sales de cinema i d’esbarjo, espais de culte i vestidors del personal).
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COMU DE LA MASSANA

Art. 57.- Situacions relatives de les activitats i altres limitacions

1. El Pla defineix un conjunt de situacions fisiques tipus on es poden exercir els usos i activitats
admesos per la zona:

- Situacio 1: Activitat situada en planta baixa i/o en planta pis d’edifici d’habitatges i amb
acceés directe o independent des de la via publica.
- Situacio 2: Activitat situada en planta baixa d’edifici d’habitatges i amb accés comu.

- Situacio 3a: Activitat situada en planta pis d’edifici d’habitatges i amb habitatge a les plantes
superiors.

- Situacio 3b: Activitat situada en planta pis d’edifici d’habitatges i amb habitatge a les plantes
inferiors.

- Situacio 4: Activitat situada en planta baixa d’edifici sense habitatges.

- Situacio 5: Activitat situada en planta pis d’edifici sense habitatges.

- Situacio 6: Activitat situada en edifici d’Us exclusiu i contigu a habitatge.

- Situacio 7: Activitat situada en edifici d’Us exclusiu i contigu a Us diferent a I'habitatge.

- Situacio 8: Activitat separada d’habitatge per una distancia minima no edificable de 20m.

- Situacioé 9: Activitat separada d’us diferent a I'habitatge per una distancia minima no
edificable de 20m.

- Situacié 10: Activitat situada en edifici d’Us exclusiu en zones allunyades de nuclis
urbans.

2. Cada us especific es permetra només en les situacions relatives del quadre seguent:

SITUACIO RELATIVA

Usos
2. Residencial
3. Hoteler
4. Oficines
5a. Comerg petit <250 m?
5b. Comerg mitja 250 m?> h <2.500 m?
5¢. Comerg gran h 2.500 m? <
6. Restauracio
7. Educatiu
8. Cultural
10. Recreatiu
11. Esportiu
12. Esportiurecreatiu
13. Sanitari
14. Sociosanitari
15. Social
16. Religios
17. Magatzem
18. Aparcament i trasters
19. Taller de reparacio de vehicles
20. Estacio de servei
21a. Industria compatible
21b. Industria agrupada
21c. IndUstria separada
22. Rural

* S’admeten els usos de: oficina, comerg, educatiu i sanitari, sempre que I'activitat no superi el 25% de la superficie de la unitat immobiliaria i sempre que no
s’emmagatzemin mercaderies. Es permet sempre una minim de 20m2 d’aquests usos.
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3. A més de les situacions relatives anteriors, el Pla i el planejament derivat poden establir altres
limitacions dels usos i les activitats referents a la seva intensitat, proporcié o localitzacio.
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COMU DE LA MASSANA

Art. 69.- Adaptacio a I’entorn

1. Tota edificacié s’haura d’adaptar a I'entorn existent seguint les normes tradicionals de
composiciéo emprant materials que harmonitzin amb el caracter de la zona en qué se situa.

2. Les modificacions de terreny, amb la finalitat d’edificar, es regularan segons les seglients
disposicions:

a) Com a norma general es podra realitzar un unic mur per modificar el terreny per cada edjfici
el qual no excedira l'alcada de 4 metres sobre la cota natural del terreny en quée se situi,
exceptuant els murs laterals que es generin entre parcel-les els quals podran disposar d’'una
alcada superior i variable segons la topografia del terreny natural.

Facana - ~
N ARM _
/,/"'/ arrancada coberta
Rt max.
S
D
am <
min. 7 Terreny modificat |
4m. i
max.
Vial 7

b) Els murs emprats en la modificacié del terreny d’'un mateix solar no poden superar en
conjunt l'alcada d’11 m, mesurats a partir de 5 metres en horitzontal des de la cota inferior
del vial en l'alineacid de la parcel-la en el sistema d’ordenacio d’edificacié per alineacions
de carrer i on se situin accessos de vehicles en els sistemes d’ordenacié d’edificacio aillada
segons parcel-lacié o per definicié volumétrica.

c) Els murs dels aterrassaments es tractaran sempre amb criteris d'integracié al paisatge.
Podran ser de pedra de mamposteria o amb revestiment del 100% amb paredat tradicional
de pedra, si son de formigo.

d) Els murs posteriors a un edifici no podran, en cap cas, superar el nivell d’arrencament de la
coberta. A efectes daquest article no es considera el badalot de [I'ascensor.
Excepcionalment en els casos que es documenti la necessitat d’efectuar un mur d’'una
alcada superior a I'arrencada de la coberta, la part que superi dit nivell s’haura de tractar
amb criteris d’integracio paisatgistica.

e) La modificacio del terreny natural podra ser substituida per talussos, amb vegetacié natural,
i una pendent maxima de 45°, dintre de I'envoltant maxima de modificacié de terreny,
definida en les diferents figures.

f) Excepcionalment, en el suposit de que el solar confronti amb un vial situat en el costat
superior del solar, la modificacié de terreny podra consistir en un doble esglaonament amb
la finalitat de poder situar una de les plantes de I'edifici a nivell del carrer.
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COMU DE LA MASSANA
El doble esglaonament del terreny sera permés també en aquells solars que disposin d’'un
carrer en la seva part inferior i un altre en la part superior, quan es prevegi accedir des del
vial superior.

g) En el cas que es realitzi la modificacié del terreny segons aquest doble esglaonament,
I'algcada reguladora maxima es prendra des de la cota del primer esglad de modificacio del

terreny.
Facana
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;-—3 m‘—.
min. Terreny modificat Vial
5 3m.
m. - \
max. 2
Hml’n. N \'\’Q\\“
e
4m
max =

h) En el suposit que es realitzi una modificacioé de terreny en parcel-les descendents en relacio
amb el vial, el nivell final del terreny modificat no podra superar en cap punt I'algada de 1,2
metres respecte al carrer.
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COMU DE LA MASSANA

i) De manera excepcional, en el suposit que la parcel-la confronti amb un vial situat en el costat
superior del solar i la diferéncia entre el punt més baix de la modificaci6 de terreny i el punt
més alt del carrer en contacte amb la parcel-la sigui superior a I'algada reguladora maxima,
el punt d’aplicacié de l'algada reguladora sera la cota del segon esgrad de la modificacio del

terreny.
. Vial
ARM
N
\_\)‘?
e
o
e 3m. | <
__min. » Terreny modificat
' SUPERIOR A ARM
3m.
A 3M__|imax.
min. L
4 m
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j) En el cas de parcel-les amb pendent ascendent respecte al vial urbanitzades per un vial en
pendent, es podra realitzar una doble modificacié de terreny per implantar I'edificacio i
aquesta modificacio del terreny no podra superar en cap punt els 4 metres d’algcada des del
vial. De la mateixa manera els murs de modificacié de terreny que confrontin amb un riu o
un torrent no superaran en cap punt els 4 metres d’algada. Aquesta algcada només podra
ser superada quan sigui obligat per raons de seguretat segon I'estudi hidraulic.
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COMU DE LA MASSANA

Vial, riu o torrent

k) En el suposit que el solar confronti amb un vial situat en el seu costat superior, i que la
modificacié de terreny confronti lateralment amb torrent, riu o un segon vial, el segon grad
de modificacié de terreny se separara lateralment al menys tres metres, si supera els 4
metres d’alcada (H) respecte al torrent, riu o segon vial. En aquest cas I'edifici se separara
també lateralment un minim de tres metres d’aquest segon grao.

Faga na
N A
3m.
— r - |
min. Terreny modificat .
3 am. |
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SUPOSIT: H>4
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COMU DE LA MASSANA
Vial
3m.
min. ~3m.
3m. min:
max.
3m.
min.
4 m >3 m.

max.
min:

ial, riu o torrent

En parcel-les en sentit ascendent respecte al vial, qualificades de sol urba consolidat,
situades entre dues parcel-les laterals veines edificades, les quals tinguin murs d’algada
superior a 3,00 metres, es podra bastir un mur d’'una altura maxima obtinguda segons la
interseccio de la perpendicular al punt mig de la parcel-la i la linia imaginaria que uneixi els
dos extrems dels murs existents. L’altura maxima d’aquest mur sera de 5,00 metres.

/\

Perpendicular punt mig
fogana parcetia s ediicar

Punt d'intarseccis.
Definidor da I'Altura

\
\

Lineg ‘ maxima del nou mur.
\

Mur vei existent
amb edifici bastit

owpguify

Mur vl sxiatant
ﬁ amb edifict bastt

3. A efectes de la modificacid del terreny i de la seva adaptacid per assentar-hi I'edificacio,
s’accepta com a perfil del terreny natural, qualsevol perfil que hagi tingut el terreny amb
anterioritat al gener de 1.997.

4. Es permet la instal-lacié de plaques que captin les energies renovables, en murs i talussos de
modificacié del terreny natural.
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COMU DE LA MASSANA

Art. 86.- Calcul de I'edificabilitat
A efectes de determinar el sostre edificable s’atendran les prescripcions seguents:

a) La superficie dels espais sota coberta, amb independéncia de qué formin part o no d’'una
planta atic habitable, computara a efectes d’edificabilitat, excepte que tinguin una algada
lliure inferior a 1,80 metres. A efectes del comput de superficie construida computara tota
la planta independentment de la seva altura lliure.

b) La superficie dels cossos volats tancats computen com a sostre edificable. Els cossos volats
semitancats i oberts computen el 50% de la seva superficie.

c) Les glorietes, porxos amb pilars, marquesines amb pilars, carpes i pergoles computaran al
100%.

d) En tots els projectes d’edificacio, a excepcio de la zona de serveis i zona urbana (Unicament
per a I'ds comercial, magatzem i restauracid), quan es prevegin dos forjats successius
separats en més de 4,50 metres, es computaran com a dues o més plantes edificades, a
rac de 2,50 metres per planta.

En els edificis de la zona de serveis i zona urbana (Unicament per a I'Us comercial,
magatzem, restauracio i recepcioé en Us hoteler) es computara com una sola planta, en cas
que la distancia entre forjats o bé entre forjat i coberta sigui inferior a 6,00 metres; si l'algada
és superior es computaran com dues o més plantes, a rad de 6,00 metres per planta.

Pel que fa als edificis destinats a equipament esportiu, cada modul d’alcada que vagi de
0,00 a 6,00 metres computara com una planta.

6.2.1. ZONA URBANA GENERICA (clau ZU)

Art. 104.- Condicions generals de I’edificacio

Les condicions generals d’edificacio, en zona Urbana, son les seguents:

a) El sistema d’ordenacio sera els sistema d’ordenacié per alineacié a carrer. Es podran realitzar
reculades segons les determinacions del Reglament de construccio. El terra del solar no ocupat
a consequencia de les reculades quedara adientment enjardinat o pavimentat.

b) La fondaria maxima del bloc sera de 22 metres, excepte a les plantes soterranies, i les plantes
destinades a Us comercial, magatzem i/o restauracio, que no disposaran d’aquesta limitacio.

c) Tractament de faganes. Es revestiran amb pedra o aplacat de pedra, com a minim en un 20%
de la seva superficie de cada fagana. Excepte a les facanes que hagin de ser rehabilitades on
es permetra altres tipus d’acabats.

d) En cas de solars entre dos vials i separacio entre ells superior a 22 metres, es definira una linia
imaginaria de limit d’edificacié d’'un vial a l'altre i s’obtindran dos edificis; cadascun d’ells es
configurara a partir de la volumetria que s’obtingui a partir de cadascun dels vials.
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COMU DE LA MASSANA

SECCIO 6.4. ZONA INTERMITJA (clau ZI)

Art. 115.- Condicions de I'edificacio

c) Parcellacio, densitat, separacions i faganes:

- Unihabitatge: La superficie minima de la parcel-la de nova creacio és de 400 m?, amb
una densitat maxima de 1 habitatge per parcella, la separacié minima de la parcel-la
a veins sera 3 metres. Les parcel-les existents amb anterioritat a I'entrada en vigor del
de la present revisio del POUP, podran ser destinades a 'esmentat Us, encara que no
disposin de la superficie i 'amplada minima, en els seglients suposits:

- En cas de parcel-lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP
s’admetra I'edificacié encara que no s’hagi sol-licitat llicéncia de parcel-lacio.

- En cas de parcel-lacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP
s’admetra I'edificacio sempre que hagin obtingut llicéncia de parcel-lacio.

- Plurifamiliar de baixa densitat:

o En el suposit que la superficie de la parcel-la sigui igual o superior a 500 m? i
inferior a 750 m? es permet una densitat maxima de 2 habitatges els quals es
podran disposar adossats 0 en un mateix edifici. La separacié minima a veins sera
de 3 metres.

o  En el supodsit que la superficie de la parcel-la sigui igual o superior a 750 m? i
inferior a 2.500 m? es permet una densitat maxima de 2 habitatges, els quals es
podran disposar aillats, adossats o en un mateix edifici. La separacié minima de
la parcel-la a veins sera 3 metres.

- Hoteler, residencial i aparcament: La superficie minima de parcel-la per aquest Us és
de 750m2, la separacié minima de la parcel-la a veins sera 6 metres.

- Plurifamiliar: La superficie minima de la parcella és de 2.500 m?, amb una densitat
maxima de10 habitatges per parcel-la, la separacié minima de la parcel-la a veins sera
6 metres. Les parcel-les existents amb anterioritat a de I'entrada en vigor de la present
revisio del POUP, podran ser destinades a 'esmentat Us, encara que no disposin de
la superficie i amplada minima, en els segients suposits:

- En cas de parcel-lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP
s’admetra I'edificacié encara que no s’hagi sol-licitat llicéncia de parcel-lacio.

- En cas de parcellacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP
s’admetra I'edificacio sempre que hagin obtingut lliceéncia de parcel-lacio.
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COMU DE LA MASSANA

SECCIO 6.5. ZONA RESIDENCIAL (clau ZR)

Art. 118.- Condicions de I'edificacio

d) Parcellacio, densitat, separacions i faganes:

- Unihabitatge: La superficie minima de la parcel-la de nova creacio és de 400 m?, amb
una densitat maxima de 1 habitatge per parcella, la separacié minima de la parcel-la
a veins sera 3 metres. Les parcel-les existents amb anterioritat a I'entrada en vigor del
de la present revisio del POUP, podran ser destinades a 'esmentat Us, encara que no
disposin de la superficie i 'amplada minima, en els seglients suposits:

- En cas de parcel-lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP
s’admetra I'edificacié encara que no s’hagi sol-licitat llicéncia de parcel-lacio.

- En cas de parcel-lacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP
s’admetra I'edificacio sempre que hagin obtingut llicéncia de parcel-lacio.

- Plurifamiliar de baixa densitat:

o En el suposit que la superficie de la parcel-la sigui igual o superior a 500 m? i
inferior a 750 m? es permet una densitat maxima de 2 habitatges els quals es
podran disposar adossats 0 en un mateix edifici. La separacié minima a veins sera
de 3 metres.

o En el supodsit que la superficie de la parcel-la sigui igual o superior a 750 m? i
inferior a 2.500 m? es permet una densitat maxima de 2 habitatges, els quals es
podran disposar aillats, adossats o en un mateix edifici. La separacié minima de
la parcel-la a veins sera 3 metres.

- Hoteler, residencial i aparcament: La superficie minima de parcel-la per aquest Us és
de 750m2, la separacié minima de la parcel-la a veins sera 6 metres.

- Plurifamiliar: La superficie minima de la parcella és de 2.500 m?, amb una densitat
maxima de10 habitatges per parcel-la, la separacié minima de la parcel-la a veins sera
6 metres. Les parcel-les existents amb anterioritat a de I'entrada en vigor de la present
revisio del POUP, podran ser destinades a 'esmentat Us, encara que no disposin de
la superficie i amplada minima, en els segients suposits:

- En cas de parcel-lacions anteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP
s’admetra I'edificacié encara que no s’hagi sol-licitat llicéncia de parcel-lacio.

- En cas de parcellacions posteriors a la data d’entrada en vigor del primer POUP
s’admetra I'edificacio sempre que hagin obtingut lliceéncia de parcel-lacio.
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