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Ortofoto del Principat d’Andorra

1. METODOLOGIA, PROCES DE REVISIO DEL PLA | CONTINGUT

1.1. CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DEL PLA

La present revisié del planejament de la parroquia de la Massana es formula amb U’objectiu d’actualitzar el

model de creixement i adequar-lo a unes exigéncies de creixement, ambientals i socials actualitzades.

Actualment, el Pla vigent a la Massana és el Pla d’Ordenaci6 i Urbanisme Parroquial, primera revisid, aprovat
definitivament al 2016. Aquest document ha regit 'activitat urbanistica de la darrera década, definint
Uestructura del territori, la classificacio del sol i els parametres d’edificacié aplicables. Segons el seu propi
articulat, el POUP manté la seva vigéncia mentre no es produeixi una revisié formal en els termes que marca

la Llei.

Aquest mandat constitucional es desenvolupa mitjancant el Text Refos de la Llei general d’ordenacié del
territori i urbanisme (LGOTU), que estableix el seglient marc habilitant:

e Competéncia comunal (Art. 11): Correspon als comuns la facultat de redactar, aprovar i publicar els

seus plans d’ordenaci6 urbanistica parroquial.

e Procediment de revisié (Art. 103): La llei disposa que ’Unica via legal per alterar els elements
essencials del planejament (sistemes generals, classificacio del sol i parametres d’aprofitament) és
el procediment de revisio.

e Terminis (Art. 103.2): La normativa permet practicar revisions periodiques cada sis anys des de la
darrera aprovacio definitiva. Atés que el pla vigent es va aprovar el 2015, s'ha superat el periode fixat

legalment per a la seva actualitzacio.

Més enlla del transcurs del temps, la conveniéncia d'aquesta revisio ve motivada per la necessitat d'adaptar el

model urbanistic a les recents modificacions legislatives nacionals:

e Llei 32/2022 de sostenibilitat urbanistica: Aquesta norma obliga els comuns a elaborar un estudi de
capacitat de carrega maxima parroquial per garantir que l'edificabilitat no comprometi els recursos
naturals ni la capacitat de les infraestructures nacionals. El planejament parroquial s’ha d’adaptar

obligatoriament a les conclusions d’aquest estudi.

e Llei 4/2023 d'avaluaci6 ambiental: El nou marc legal estableix que tots els plans d'ordenacio
parroquial han d'incorporar un estudi ambiental estratégic que identifiqui i avalui els efectes de la
planificacio sobre el medi ambient i el paisatge.

e Coordinacié territorial (Art. 105.3 LGOTU): La revisio és loportunitat per integrar de forma
immediata els ajustaments derivats de projectes d'interés nacional o plans sectorials aprovats pel

Govern.

En conclusid, la revisio del POUP és oportuna per garantir la seguretat juridica dels administrats i necessaria

per dotar la Massana d'un model de creixement sostenible, equilibrat i plenament adaptat a la legalitat vigent.

1.2. ORIENTACIO | OBJECTIUS DEL POUP

La revisiéo del Pla d’Ordenacio i Urbanisme Parroquial de la Massana neix de la necessitat d’adaptar el
planejament vigent a la realitat territorial, social, ambiental i urbanistica actual de la parroquia, incorporant
alhora els nous reptes derivats del creixement experimentat durant les darreres décades, de la capacitat de
carrega del territori i de la necessitat de garantir un model de desenvolupament més equilibrat i sostenible.

El nou POUP es planteja no Unicament com un instrument de regulacié urbanistica, sin6 com una eina
estratégica de definicié del model territorial de futur de la parroquia. En aquest sentit, el Pla no es limita a
actualitzar les determinacions del planejament vigent, sind que redefineix els criteris de desenvolupament
urba, les condicions de creixement i la relacié entre els assentaments urbans i el territori de muntanya que

caracteritza la Massana.

El planejament s’orienta cap a un model territorial que prioritza la racionalitzacio del creixement urba, la
preservacio dels valors paisatgistics i ambientals, la millora de la qualitat urbana dels nuclis existents i la
consolidacié d’un desenvolupament més coherent amb la capacitat real de les infraestructures, els serveis i

els recursos naturals de la parroquia.
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En aquest marc, el POUP aposta per un model de desenvolupament compacte i equilibrat, reforcant la
continuitat amb els nuclis consolidats, limitant els processos de dispersio territorial i adaptant les intensitats
urbanistiques a les caracteristiques i vulnerabilitats de cada ambit. La revisio del planejament incorpora aixi
criteris d’idoneitat territorial, integracio paisatgistica, racionalitat en els creixements i qualitat arquitectonica

i urbana com a elements estructuradors del nou model territorial.

El Pla també incorpora una estratégia especifica de dimensionament del desenvolupament residencial, ajustant
’edificabilitat global maxima de la parroquia als criteris de sostenibilitat territorial i capacitat de carrega.
Aquest ajust no es limita Unicament a la reduccié del potencial edificatori, sind que incorpora mecanismes
orientats a regular els tempos del desenvolupament urba, mitjancant la implementaci6é d’un sistema de quotes
anuals de superficie edificable admissible a tramit que permet distribuir el creixement de forma progressiva i

compatible amb la capacitat d’adaptacio del territori.

Aixi mateix, el POUP reforca la vinculacioé entre el desenvolupament urbanistic i la provisio d’espais lliures,
equipaments i serveis publics, incorporant noves estratégies de localitzacié de cessions i incrementant els
mecanismes de captacio de sol i recursos destinats a finalitats d’interés public.

La revisio del planejament també posa especial atencio en la qualitat dels futurs desenvolupaments urbans,
promovent la diversitat tipologica, la integracio paisatgistica de les noves edificacions i la incorporaci6 d’espais
urbans singulars capacos de generar noves centralitats i actuacions arquitectoniques integrades amb el paisatge
i els teixits existents.

Finalment, el procés de redaccié del POUP s’ha desenvolupat sota criteris d’interdisciplinarietat técnica i
coordinacié amb els diferents estudis sectorials vinculats al planejament, incorporant aspectes relacionats amb
la mobilitat, el paisatge, els riscos naturals, les infraestructures, el medi ambient, [’habitatge, els equipaments

i el desenvolupament socioeconomic de la parroquia.

Alhora, la revisio del POUP ha incorporat un ampli procés de participacio ciutadana i de coordinacio
institucional, amb la voluntat de construir un model territorial compartit i coherent amb les necessitats i
expectatives de la poblacié de la Massana.

En definitiva, el nou POUP planteja un model de parroquia més equilibrat, resilient i integrat amb el seu entorn
territorial, capa¢ de compatibilitzar el desenvolupament urba amb la preservacio dels valors paisatgistics,
ambientals i identitaris que defineixen la Massana.

1.3. ESTRUCTURA | CONTINGUT DEL POUP DE LA MASSANA

El Pla d’ordenacio i urbanisme parroquial de la Massana esta integrat pels documents segiients:
a) Memoria del Pla d’ordenacio i urbanisme parroquial de la Massana
I. Memoria de la informacio.
II. Memoria de l'ordenacio.
Ill. Memoria de participacié ciutadana.
b) Normes urbanistiques - Annexes:
- Normes urbanistiques.
- Annexes:
1. Fitxes urbanistiques del sol urba consolidat (SUC).
2. Fitxes urbanistiques del sol urba no consolidat (SUnC).
3. Fitxes urbanistiques del sol urbanitzable (SUBLE).
c) Atles de la informacio urbanistica de la Massana.
d) Planols d’ordenacio urbanistica:
1. Estructura general territorial (1 planol DIN A1 1:12.000; 2 planols DINA1 1:5.000).
2. Classificacio del sol (1 planol DIN A1 1:12.000; 2 planols DINA1 1:5.000).
3. Qualificacio i gestio del sol (30 planols DIN A1 1:2.000).

4. Proteccions. Cataleg de béns comunals i paisatge (1 planol DIN A1 1:12.000; 2 planols DINA1
1:5.000).

5. Medi natural
5.1. Proposta classificacio del sol
5.2. Proposta sol urbanitzable
5.3. Proposta sol no urbanitzable

6. Xarxes de servei
6.1. Aigua potable (1 planol DIN A1 1:12.000).
6.2. Sanejament (1 planol DIN A1 1:12.000).
6.3. Electricitat (1 planol DIN A1 1:12.000).
6.4. Telecomunicacions (1 planol DIN A1 1:12.000).
6.5. Residus (1 planol DIN A1 1:12.000).
6.6. Xarxa d’hidrants (1 planol DIN A1 1:12.000).
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Sistemes de sanejament d’aigues.

(Imatge: Govern d’Andorra)

7. Pendents inferiors al 20% (1 planol DIN A1 1:12.000; 2 planols DINA1 1:5.000).
8. Zones de major i menor afectacio (1 planol DIN A1 1:12.000; 2 planols DINA1 1:5.000).
9. Trama urbana consolidada (TUC) (1 planol DIN A1 1:12.000; 2 planols DINA1 1:5.000).
e) Estudi d’edificabilitat global.
f) Cataleg comunal
g) Estudi ambiental estrategic
h) Pla de mobilitat

i) Annex convenis

1.4. ENCAIX DEL POUP DE LA MASSANA AMB EL PLANEJAMENT SECTORIAL

La revisio del POUP de la Massana s’ha de formular en coheréencia amb el conjunt d’instruments de planificacio
sectorial d’abast nacional que incideixen sobre el territori parroquial. Aquests plans i estratégies no s’entenen
Unicament com a condicionants externs, sind com a marcs de referéncia que ajuden a orientar el nou model
urbanistic cap a una parroquia més equilibrada, sostenible i resilient. En aquest sentit, el POUP haura
d’integrar les determinacions derivades de les infraestructures viaries, la mobilitat, el sanejament, |’energia,
les infraestructures verdes, la biodiversitat, el paisatge i el patrimoni cultural, establint una ordenacio

coherent amb els objectius generals del pais i amb la capacitat real del territori de la Massana.

PLA DE SANEJAMENT DE LES AIGUES D’ANDORRA

El Pla de sanejament de les aigiies d’Andorra afecta l’ordenacié del POUP en la mesura que condiciona
qualsevol nou desenvolupament urba a la correcta gestio del cicle de ’aigua, tant pel que fa a les aigiies
residuals com a les aigiies pluvials. La revisié del Pla haura de garantir que els nous creixements residencials i
d’activitat economica disposin de capacitat suficient de connexio a les xarxes existents o previstes, evitant

situacions que incrementin la pressio sobre els sistemes de sanejament sense una resposta adequada.

Aquest instrument també haura d’orientar I’ordenaci6 dels ambits propers als rius, torrents i espais de ribera,
especialment en els fons de vall. El POUP haura d’incorporar criteris de proteccio dels cursos fluvials, gestio
sostenible del drenatge, permeabilitat del sol i prevencié de la contaminacié, de manera que els espais de
ribera no es tractin Unicament com a limits fisics, sind6 com a part estructural del sistema ambiental i d’espais
lliures de la parroquia.

PLA SECTORIAL D’INFRAESTRUCTURES VERDES D’ANDORRA (PSIVA)

El Pla sectorial d’infraestructures verdes d’Andorra constitueix una referéncia fonamental per a la definici6 de
la xarxa d’espais lliures, itineraris verds i connexions entre els nuclis urbans i el medi natural. El POUP haura
d’incorporar aquesta xarxa com una infraestructura territorial de primer ordre, capac de connectar els espais
lliures urbans, els fons de vall, els camins historics, els espais de ribera i els grans ambits naturals de la

parroquia.

En el cas de la Massana, el PSIVA és especialment rellevant per la seva relacié amb el riu Valira del Nord, els
itineraris de fons de vall i els punts de trobada amb les infraestructures viaries existents i futures, especialment
la variant. El POUP haura de garantir que les noves actuacions urbanistiques no interrompin aquests itineraris,
sind que els reforcin, incorporant reserves, passos, connexions i espais de relacié que permetin consolidar una
xarxa verda continua, accessible i coherent amb el paisatge de muntanya.

PLA SECTORIAL DE NOVES INFRAESTRUCTURES VIARIES (PSNIV)

El Pla sectorial de noves infraestructures viaries té una incidéncia directa sobre el model de mobilitat de la
Massana, especialment per la previsio i execucio de la variant de la CG-3. Aquesta infraestructura comportara
una transformacio6 important dels fluxos de transit i obrira l’oportunitat de redefinir la jerarquia viaria interna

de la parroquia.

La revisio del POUP haura d’incorporar aquesta nova realitat viaria no només com una reserva o una afectacio,
sind com una oportunitat de projecte urba. En particular, el Pla haura d’ajustar el paper de [’avinguda de Sant
Antoni, que podra evolucionar de via de pas a eix civic i comercial de centralitat local. Al mateix temps, la
nova estructura viaria haura de permetre millorar els accessos als quarts, ordenar millor els punts d’entrada a
la parroquia i garantir una relacié més segura entre mobilitat rodada, mobilitat activa i espais publics.

PLA SECTORIAL DE CARRETERES GENERALS (PSCG)

El Pla sectorial de carreteres generals afecta el POUP en la mesura que defineix el marc de les carreteres
generals i les seves condicions d’integracio territorial. En una parroquia com la Massana, travessada per eixos
viaris de caracter nacional, la regulacié de les carreteres generals condiciona de manera molt directa la
localitzacio dels usos, els accessos, les facanes urbanes i la relacié entre els nuclis i les infraestructures.

El POUP haura de coordinar les seves determinacions amb aquest pla sectorial, especialment en relacié amb
la CG-3 i la CG-4, garantint que les noves actuacions no generin disfuncions d’accessibilitat, seguretat o

congestio. També haura d’aprofitar la reordenacié dels trams urbans d’aquestes carreteres per millorar la
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qualitat de les facanes, reduir efecte de “carretera aparador” i reforcar el caracter urba dels trams que
travessen o estructuren els nuclis.

PLA TERRITORIAL SECTORIAL D’ENERGIA (PTSE)

El Pla territorial sectorial d’energia haura de ser considerat en la revisi6 del POUP per garantir que el
desenvolupament urbanistic sigui compatible amb les necessitats actuals i futures del sistema energétic
nacional. Aixo implica preveure, quan sigui necessari, reserves, compatibilitats i condicions d’implantacié per
a infraestructures energetiques, aixi com integrar criteris d’eficiéncia, adaptacio climatica i racionalitat en el
consum de recursos.

En el marc del nou model de la Massana, el planejament haura d’afavorir que els nous desenvolupaments
residencials, d’activitat economica i d’equipaments incorporin criteris d’eficiéncia energética, reduccié de
consums i adaptacio al canvi climatic. Aquest plantejament sera especialment important en una parroquia amb
forta demanda estacional, on la pressio sobre les xarxes pot variar significativament al llarg de l’any.

PLA SECTORIAL D’INFRAESTRUCTURES ENERGETIQUES D’ ANDORRA (PSIEA)

El Pla sectorial d’infraestructures energétiques d’Andorra incideix en el POUP en tant que estableix les
necessitats de reserva de sol i d’implantacié ordenada de les infraestructures vinculades al model energetic
nacional. La revisié del Pla haura de garantir que aquestes possibles infraestructures es puguin integrar de
manera compatible amb el teixit urba, els espais lliures i el paisatge.

Aquesta integracié haura de tenir una doble lectura: d’una banda, assegurar la viabilitat técnica del
subministrament i de les xarxes; de ’altra, minimitzar ’impacte territorial, visual i ambiental d’aquestes
instal-lacions. Per aquest motiu, el POUP haura d’establir criteris de localitzacio, integracio paisatgistica i
compatibilitat d’usos que permetin desplegar les infraestructures energetiques sense comprometre la qualitat

urbana i ambiental de la parroquia.

ESTRATEGIA NACIONAL DE LA BIODIVERSITAT D’ANDORRA (ENBA)

L’Estratégia nacional de la biodiversitat d’Andorra haura d’informar les decisions del POUP relatives al sol no
urbanitzat, als espais lliures, als connectors ecologics i als ambits de creixement. La Massana disposa d’un
territori de muntanya amb valors ambientals significatius, on els boscos, prats, riberes, torrents, feixes i espais
agroforestals tenen una funcio ecologica i paisatgistica essencial.

El POUP haura d’incorporar aquests criteris en la classificacio i regulacié del sol, en la definicio de la xarxa
d’espais lliures i en ’avaluacio de la idoneitat dels sols urbanitzables. En aquest sentit, la biodiversitat no s’ha
d’entendre només com un element de proteccio del sol no urbanitzable, sind6 també com un criteri que ha
d’orientar el disseny dels espais urbans, la vegetacio dels espais publics, la continuitat ecoldgica i la integracio
ambiental de les noves actuacions.

ESTRATEGIA NACIONAL DEL PAISATGE D’ANDORRA (ENPA)

L’Estratégia nacional del paisatge d’Andorra és un dels instruments més rellevants per a la revisié del POUP,
ates que el paisatge constitueix un element central de la identitat de la Massana. El Pla haura d’incorporar els
criteris de qualitat paisatgistica de UENPA en ’ordenaci6 dels nuclis, els accessos, els espais periurbans, els
fons de vall i els ambits de creixement residencial i d’activitat economica.

Aquesta estratégia és especialment Util per establir criteris d’ajust en els sols urbanitzables, diferenciant els
ambits segons el seu impacte paisatgistic i la seva relacié amb espais protegits, valls emblematiques o paisatges
que requereixen una gestié adequada. El POUP haura de traduir aquests criteris en condicions d’edificacio,
volumetria, materials, alcades, tractament dels limits urbans i proteccié de visuals, de manera que el

desenvolupament futur reforci, i no debiliti, la qualitat paisatgistica de la parroquia.

ESTRATEGIA NACIONAL DE MOBILITAT 2021-2050 (ENM)

L’Estrategia nacional de mobilitat 2021-2050 haura d’orientar la revisié del POUP cap a un model de mobilitat
menys dependent del vehicle privat i més alineat amb els objectius de transici6 energética i reduccio
d’emissions. En el cas de la Massana, aquesta qiiestio és especialment rellevant per I’elevada motoritzacio, la

dispersio de part dels assentaments i la pressio turistica en determinats periodes de ’any.

ELl POUP haura d’incorporar aquesta estratégia mitjancant la definicio d’una xarxa d’eixos civics, carrers verds
i itineraris segurs per a vianants i bicicletes dins dels nuclis, aixi com mitjancant una millor relacié entre
aparcament i transport public. També haura de donar resposta a les urbanitzacions amb viaris en cul de sac,
afavorint una estructura viaria més connectada i segura, i preveure sistemes de transport public, llancadores
i aparcaments estratégics que redueixin la pressio del vehicle privat sobre el centre i els principals punts
d’interes.

1.5. MARC LEGAL | FONAMENTS JURIDICS

L’activitat urbanistica i "ordenacié del territori de la parroquia de la Massana es regeixen per un conjunt
normatiu jerarquitzat que té com a fita assolir una relacié adequada entre el territori, la poblacio, les activitats
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i les infraestructures. La present revisié del POUP s’empara en les competéncies propies dels comuns per a la
qualificacio del sol i la planificacidé urbanistica parroquial

FONAMENTS CONSTITUCIONALS

L'ordenaci6 urbanistica i territorial s'integra en lestructura institucional d'’Andorra com un mecanisme essencial
per fer efectius els principis del Principat com a Estat de Dret, Democratic i Social. La Constitucio, com a
norma suprema de ’ordenament juridic, vincula l'activitat urbanistica de la Parroquia de la Massana als valors

de la llibertat, la justicia i el progrés social.
El marc constitucional d'aquesta revisio es sustenta sobre els segiients pilars:

e La Funcié Social de la Propietat (Art. 27): Tot i que la Constitucio reconeix el dret a la propietat
privada i a lheréncia, estableix que aquest dret no és absolut i esta subjecte a les limitacions
derivades de la seva funcio social. D'acord amb aquest principi, el dret d’edificar no es deriva
Unicament del dret de propietat del sol, sind que és una conseqiiencia directa de la planificacio
urbanistica realitzada en interés general. Qualsevol privacié de béns o drets patrimonials per causa
urbanistica ha d'estar plenament justificada per linteres public i comporta el deure de satisfaccio

d'una justa indemnitzacio.

o Us Racional del Sol i Sostenibilitat (Art. 31): Es funcio de UEstat i dels Comuns vetllar per la utilitzacié
racional del sol i de tots els recursos naturals. Aquest mandat constitucional té com a finalitat garantir
a tothom una qualitat de vida digna i assegurar el manteniment de l'equilibri ecologic per a les
generacions futures. Aquesta revisi6 del POUP s'alinea amb aquest principi mitjancant l'aplicaci6

d'estudis de capacitat de carrega que evitin comprometre la conservacié del medi natural.

e Dret a I'Habitatge Digne (Art. 33): L'activitat urbanistica té la missi6 constitucional de promoure les
condicions necessaries per fer efectiu el dret de tothom a gaudir d'un habitatge digne. El planejament
materialitza aquest dret mitjancant la reserva de sol per a habitatges de proteccié publica i la

definicio d'intensitats d'edificacio compatibles amb el benestar general.

e Conservaciéo del Patrimoni (Art. 34): La Constitucié obliga els poders publics a garantir la
conservacio, promocié i difusio del patrimoni historic, cultural i artistic d'Andorra. En conseqiiéncia,
el POUP estableix mesures de proteccio per als béns catalogats i llurs entorns per evitar-ne el
deteriorament ambiental.

e Autonomia Parroquial i Competéncies (Art. 79 i 80): La revisio del pla s'exerceix a l'empara de
l'autogovern de les parroquies reconegut i garantit per la Constitucio. El ComU de la Massana, com a
corporacio publica amb personalitat juridica i potestat normativa local (en forma d'ordinacions i
reglaments), té atribuides de forma especifica les competéncies en matéria d'urbanisme, gestid de
vies publiques i administracié del domini pablic comunal.

Aquesta revisio del POUP es formula, doncs, com linstrument juridic que permet als poders publics crear les
condicions perqueé la igualtat i la llibertat dels individus siguin reals i efectives en ['Us del territori (Art. 6.2).

MARC LEGISLATIU GENERAL

L’ordenacio del territori i U’activitat urbanistica a la parroquia de la Massana es fonamenten en un marc
normatiu solid que té com a eix vertebrador la funci6 publica de la planificacio. Aquesta activitat s’exerceix

amb subjeccio als segiients instruments i preceptes legals:

I. La Llei general d’ordenacio del territori i urbanisme (LGOTU)

El marc legal de referéncia és el Text Refos de la Llei general d'ordenaci6 del territori i urbanisme, aprovat
per Decret legislatiu del 19 de juny del 2019, el qual integra les successives modificacions del text original de
l'any 2000.

Dins d'aquest cos legal, destaquen les fites seglients:

e Finalitat i Objecte: Larticle 2 defineix l'ordenaci6 del territori com el conjunt de criteris, normes i
plans destinats a assolir una relacié adequada entre territori, poblaci6, activitats, serveis i
infraestructures. Larticle 3 complementa aquesta definicié establint que lactivitat d'ordenaci6

abasta tant la planificacio i gestié urbanistica com el régim del sol i l'execucio d'obres de serveis.

e Funcio Social i Us Racional: L'article 4.2.a estableix com a finalitat primordial de l'ordenacio “vetllar
per la utilitzacié racional del so6l en congruéncia amb l’interés public i la funcié social de la
propietat”, amb l'objectiu de mantenir una densitat i unes condicions d'habitatge compatibles amb el

benestar general.

e Régim de la Revisio: L’article 103 de la LGOTU regula el procediment de revisié del planejament,
essent aquest U'instrument idoni per alterar els elements essencials del Pla: els sistemes generals de
comunicacio, la classificacio del sol i les reserves destinades a infraestructures, equipaments i serveis
publics.

Il. El Reglament urbanistic (RU)

El Reglament urbanistic, mitjancant el seu Text Refds, desenvolupa i complementa les determinacions de la

LGOTU pel que fa a la classificacio del sol i els instruments de planejament.
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Determinacions del POUP: En coherencia amb el mandat de revisio, ’article 40.k del Reglament
urbanistic detalla les circumstancies que justifiquen la revisio del Pla d’ordenacié. Aquestes han de
basar-se en l'analisi de parametres técnics tals com la poblacié i l'index de creixement demografic,
la previsio de lactivitat economica, la disponibilitat d’aigua i altres recursos naturals, les
infraestructures i equipaments (existents i planificats), els requeriments de mobilitat, el paisatge i la

imatge de la parroquia.

Principi de No-Indemnitzabilitat: Larticle 4.3 del Reglament estableix que les limitacions
d'aprofitament derivades de l'ordenacidé no confereixen drets d'indemnitzacid, ja que el contingut

urbanistic de la propietat és una conseqiiencia directa de la planificacio.

Ill. La Llei 32/2022 de sostenibilitat urbanistica

Aquesta revisié s'ajusta de forma imperativa a la Llei 32/2022, del 14 de setembre, la qual introdueix el

principi de sostenibilitat del desenvolupament urbanistic.

Capacitat de Carrega: La disposicié addicional quarta de la LGOTU (introduida per aquesta Llei) obliga
els comuns a elaborar un estudi de capacitat de carrega maxima parroquial. Aquest estudi és el
fonament técnic que garanteix que l'edificabilitat global no comprometi el medi natural ni la capacitat

de les infraestructures i serveis nacionals.

Adaptaci6 del Planejament: Segons larticle 105.3 de la LGOTU, el POUP sha d'adaptar
necessariament a les conclusions d'aquest estudi de capacitat de carrega per garantir un creixement

harmonios i sostenible.

IV. Altres Normes Sectorials d'Aplicacio

L'ordenaci6 es completa amb laplicacio d'altres textos legals que vinculen el desenvolupament del territori:

Reglament d’urbanitzacio: Defineix els parametres per al dimensionament minim de la xarxa viaria

i els serveis.

Llei 18/2016 de carreteres: Regula les titularitats i les amplades de la xarxa viaria basica, secundaria

i de les carreteres generals.

Llei d'accessibilitat: Estableix que els plans urbanistics han de ser adaptats per garantir la mobilitat

de totes les persones sense discriminacio.

Llei 4/2023 d'avaluaci6 ambiental: Obliga a la inclusid6 d'un estudi ambiental estratégic dins de la

documentacié del POUP per avaluar els efectes significatius de la planificacio sobre el medi ambient.
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Sessio final de retorn del 23 de mar¢ de 2026.

2. PROCES DE PARTICIPACIO CIUTADANA EN EL POUP DE LA MASSANA

La revisié del POUP de la Massana ha incorporat un procés especific de participacié ciutadana durant la fase
d’Estudis previs i document de bases, amb la voluntat de vincular la diagnosi técnica i les propostes d’ordenacio
amb el coneixement directe del territori per part de la ciutadania, els quarts, les entitats i els diferents sectors
socials i economics de la parroquia. Aquest procés s’ha plantejat com una eina de dialeg i contrast, orientada
a facilitar la comprensio del planejament, recollir aportacions sobre les principals problematiques urbanes i
territorials, i construir una base compartida per definir el futur model parroquial.

La participacio ha tingut un paper especialment rellevant en la formulaci6 de les bases programatiques, les
directrius estratégiques i les accions projectuals del Pla. Les sessions celebrades han permés contrastar els
principals ambits de diagnosi —espais lliures i equipaments, mobilitat, habitatge i activitat economica,
patrimoni, paisatge i riscos— i incorporar al debat public qiestions centrals com el ritme i dimensio del
creixement, la qualitat dels espais publics, la mobilitat quotidiana, la proteccio del patrimoni i la necessitat
d’un model més equilibrat i coherent amb la capacitat real del territori.

2.1. PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA DE LA MASSANA

El programa de participacio del POUP s’ha estructurat a partir d’un sistema de treball amb diferents organs de
seguiment, contrast i debat, amb la voluntat d’articular la relacio entre U’equip redactor, el Comq, els
representants institucionals, els quarts, les entitats i els diferents sectors socials i economics de la parroquia.
Aquest sistema ha permés combinar sessions técniques, sessions politiques, espais de participacié sectorial i
canals oberts d’informacio i suggeriments.

Els principals organs i espais de participacio han estat els seglients:

e  Comissio técnica del POUP: formada per I’equip redactor i els técnics del Comu. Ha tingut per objecte
coordinar els treballs tecnics, contrastar la informaci6 urbanistica, revisar els criteris d’ordenacio i

vehicular les aportacions derivades del procés participatiu cap a la redaccio del Pla.

e Comissio de seguiment del POUP: formada per representants institucionals del Comi. Ha actuat com
a espai de seguiment politic i institucional del procés, validant ’orientacié general dels treballs i
assegurant la coheréncia entre els objectius comunals i les propostes del nou POUP.

e Consell Consultiu del POUP: concebut com el principal espai de participacio ciutadana i sectorial. Ha
estat format per representants dels diferents quarts, entitats i sectors vinculats al territori, com el
turisme, el comerg, [’activitat economica, el sector agrari, el medi ambient, [’habitatge, la cultura,
U’esport, l’accessibilitat i altres agents socials i institucionals de la parroquia. Aquest organ ha permeés

contrastar la diagnosi i les primeres propostes amb una mostra plural de veus del territori.

e Canals oberts de participacié i comunicacié: a més de les sessions presencials, s’ha habilitat una
bustia de suggeriments a través de la web del Comd, i s’ha posat a disposicio publica la documentacio
del procés mitjancant el Portal del POUP i I’app La Massana +. Aquests canals han permés ampliar la
participacio més enlla dels organs formals i garantir ’accés a la informacio generada durant el procés.

El programa de treball ha combinat diferents tipus de sessions:

e Dues sessions prévies amb U’equip técnic i de govern del Comu, abans de Uinici formal del Consell
Consultiu.

e Sis sessions del Consell Consultiu, centrades en les principals tematiques del POUP.
e Cinc sessions de la Comissié de seguiment, per al contrast institucional i politic dels treballs.

e Tres sessions técniques i juridiques, per revisar qiliestions especifiques vinculades a la regulacio, la

gestio urbanistica i la viabilitat de les propostes.

e Reunions setmanals amb [’equip técnic del Comu, des de la finalitzacié de les sessions principals
del Consell Consultiu, per assegurar la continuitat técnica i la coheréncia del procés de redaccio.

Les sessions tematiques del Consell Consultiu s’han organitzat de la manera segiient:
e 4 de novembre de 2024 — Presentacio del POUP i de I’equip redactor.

Sessio inicial de caracter informatiu, destinada a presentar I’equip, explicar les fases de la revisio del
POUP, els objectius del procés i el funcionament dels espais de participacio. Assisténcia: 37 persones
i 6 membres de ’equip redactor.

e 3 de desembre de 2024 — Espais lliures i equipaments.

Sessio centrada en la diagnosi dels espais lliures, equipaments existents, titularitat del sol, cobertura

territorial i necessitats futures. Assisténcia: 38 persones i 3 membres de |’equip redactor.
e 14 de gener de 2025 — Mobilitat i vialitat.

Sessio dedicada a la mobilitat interna i territorial, la variant, I’Avinguda Sant Antoni, el transport
public, la mobilitat activa, els aparcaments i la necessitat de millorar la xarxa viaria, especialment

en relacié amb els carrers en cul de sac. Assisténcia: 36 persones i 3 membres de |’equip redactor.

e 24 de febrer de 2025 — Habitatge i activitat economica.

SEGONA REVISIO DEL PLA D’ORDENACIO | URBANISME PARROQUIAL - LA MASSANA. Document per a |’aprovacié provisional 1



MEMORIA D’ORDENACIO

Sessio final de retorn del 23 de marc de 2026.

Sessio centrada en el creixement demografic i residencial, el potencial del planejament vigent, el
sistema de quotes, [’habitatge assequible i la diversificacio de [’activitat economica. Assistencia: 34
persones i 3 membres de |’equip redactor.

e 10 de marg¢ de 2025 — Patrimoni, paisatge i riscos ambientals.

Sessio destinada a analitzar la proteccid dels nuclis historics, els elements patrimonials, el paisatge
urbai rural, els riscos geologics, hidrologics, d’incendis i altres vulnerabilitats ambientals. Assisténcia:

27 persones i 5 membres de l’equip redactor.
e 23 de marg¢ de 2026 — Retorn i bases programatiques.

Sessio final de retorn de la fase consultiva, en que es va presentar el Document de Bases, les bases
programatiques i les accions projectuals del nou POUP. També es van exposar els criteris de
reformulacié de les unitats d’actuacid, l'ajust de les parcel-les minimes en sol urbanitzable,
’increment de les cessions i la voluntat de mantenir el sistema de quotes com a eina de regulacio del
ritme de creixement. Assisténcia: 30 persones i 3 membres de |’equip redactor.

Aquest programa ha permes construir una diagnosi compartida i contrastar progressivament les principals linies
d’ordenacio del Pla. La participacio s’ha concentrat especialment en la fase d’Estudis previs i document de
bases, pero el procés ha mantingut eines de seguiment, retorn i coordinacié6 que han permes traslladar les
aportacions ciutadanes i sectorials cap a la formulacio de les bases programatiques, les directrius estratégiques
i les accions projectuals del nou POUP.

2.2. CONCLUSIONS DEL PROCES DE PARTICIPACIO

El procés de participacié ha confirmat una voluntat majoritaria d’avancar cap a un model de creixement més
moderat, ordenat i coherent amb la capacitat real de la parroquia. Les aportacions recollides han posat de
manifest que el planejament vigent preveu una capacitat de desenvolupament molt superior a la que la
ciutadania considera desitjable o assumible, especialment en relaci6 amb la mobilitat, els serveis, els
equipaments, I’habitatge i la preservacio del paisatge. Aquesta conclusio ha estat determinant per orientar el
nou POUP cap a una estratéegia d’ajust del potencial edificatori, tant en sol urba com en sol urbanitzable.

En matéria d’espais lliures i equipaments, la participacié ha evidenciat la necessitat de millorar la qualitat i
la funcionalitat dels espais publics existents, reforcar-ne la proximitat i accessibilitat, i garantir una millor
distribucio territorial entre els diferents quarts. També s’ha remarcat la conveniéncia de disposar de més sol
public i de mecanismes urbanistics que permetin obtenir reserves suficients i ben localitzades per a
equipaments, espais lliures i habitatge assequible.

Pel que fa a la mobilitat, les aportacions han reforcat la necessitat de condicionar el creixement a la capacitat
real de les infraestructures, millorar el transport public, reduir la dependéncia del vehicle privat i aprofitar la
futura variant per transformar [’Avinguda Sant Antoni en un espai més urba, civic i comercial. També s’ha
posat de manifest la necessitat d’evitar nous desenvolupaments amb carrers en cul de sac, millorar la xarxa

d’aparcaments i generar itineraris segurs i agradables per a vianants i bicicletes.

En relacio amb I’habitatge i I’activitat economica, el procés participatiu ha constatat la preocupacio pel fort
creixement immobiliari i per la dificultat d’accés a I’habitatge per part de la poblacio resident. Les aportacions
han avalat la necessitat d’ajustar el ritme i la intensitat del desenvolupament, mantenir mecanismes de
regulacié com el sistema de quotes, diversificar I’oferta residencial i reforcar |’habitatge assequible. Alhora,
s’ha identificat la necessitat d’orientar [’activitat economica cap a un model més diversificat, compatible amb
el paisatge i vinculat a les necessitats locals.

Finalment, en matéeria de patrimoni, paisatge i riscos ambientals, el procés ha posat de manifest una
sensibilitat compartida per preservar la identitat de la Massana. S’ha destacat la importancia de protegir els
cascos antics, fomentar la rehabilitacid, conservar els elements tradicionals i reforcar la relacio entre els
espais urbans i el medi natural. També s’ha subratllat que la gestié dels riscos —geologics, hidrologics,
d’incendi i altres vulnerabilitats— ha de formar part estructural de la nova ordenacio.

En sintesi, la participacié ciutadana ha estat una base efectiva per orientar la revisié del POUP. Les aportacions
recollides han reforcat la necessitat d’un Pla que ajusti el creixement a la capacitat del territori, millori la
qualitat urbana, reforci els sistemes publics, protegeixi el paisatge i el patrimoni, i garanteixi un model
parroquial més equilibrat, sostenible i coherent amb la voluntat expressada pels residents, entitats i sectors
de la Massana.
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3. DIAGNOSI | CRITERIS DEL POUP DE LA MASSANA

Les propostes que es plantegen en aquest document d’estudis previs i document de bases es fonamenten en el
conjunt de raonaments, suggeriments i propostes que es deriven del procés de participacio publica ciutadana,
técnica i institucional; pero, també des de la voluntat de pensar la Massana des d’una perspectiva estratégica,
on els projectes d’ambits claus determinin I’assentament urba-territori del segle XXI. Es per aix0 que durant

el procés participatiu s’ha demanat a la ciutadania: Quina Massana vols?

En aquest sentit, aquest document de planejament ha de servir per establir les bases que preveuen, anticipen
i configuren el model de desenvolupament urbanistic per ordenacio i el projecte urba i territorial que
esdevindra, el referent consensuat per la norma urbanistica parroquial, en coordinacié amb les previsions dels

planejaments de rang superior, aixi com els sectorials concurrents.

Els documents d’informacio representen una aportacio dialéctica, pero precisa, de les diverses opinions i
postures sobre [’avaluacio del model urbanistic que es revisa i, al mateix temps, permeten ’elaboracio d’un
nou conjunt de directrius, accions i propostes concretes per un nou horitzo per al futur de la parroquia en el
context del seu territori d’abast i influéncia real. Una revisié fonamentada en [’analisi del model vigent, de la
seva reorientacio, a partir d’una disposicié que recull la forca transformadora de la gestié de |’urbanisme dut
a terme en aquests anys precedents, apostant per la renovacio de la qualitat urbana, per una parroquia

estructurada i per un territori gestionat amb cura.

Els criteris generals dels estudis previs i document de bases del POUP de la Massana es fonamenten en la
diagnosi efectuada arran de U’analisi de les diferents capes d’informacio relacionades en la Memoria de la
informacié urbanistica. La diagnosi i els criteris generals es resumeixen seguidament, en nou apartats, que tot

seguit es transcriuen.

3.1. AL RESPECTE DEL PLANEJAMENT VIGENT

DIAGNOSI

« El planejament vigent a la parroquia de La Massana és el Pla d’Ordenaci6 i Urbanisme Parroquial (POUP),
aprovat en un context en qué no es disposava encara de la cartografia cadastral detallada i oficial. Aixo ha
provocat una manca d’ajust entre les qualificacions urbanistiques previstes al planejament i la realitat

parcel-laria existent al territori.

« Amb les eines actuals i la disponibilitat de cartografia cadastral, és possible dur a terme una revisié acurada
del planejament que permeti corregir aquests desajustos i reflectir amb més precisio la realitat fisica, juridica

i funcional del sol.

« El planejament vigent, a més, no recull plenament els criteris actuals de sostenibilitat territorial, gestio
eficient del sol, i integracio de les dinamiques urbanes reals, fet que limita la seva eficacia com a instrument

de desenvolupament ordenat i equilibrat.

« Davant d’aquesta complexitat, es fa necessari redactar un nou POUP per a la parroquia de la Massana que
s’adequii a les necessitats actuals del territori, ajusti les qualificacions urbanistiques a la realitat parcel:laria,
incorpori els instruments técnics i normatius vigents, i estableixi una ordenacio territorial coherent amb les

necessitats i potencialitats de la parroquia, tot recollint alhora els reptes de futur.

CRITERIS GENERALS
Estructura de la xarxa viaria. Carreteres generals
« Partir dels documents urbanistics vigents com a referents que han servit per ordenar i orientar l'activitat

dels agents de l'urbanisme a la Massana.

« Definir els nous criteris i objectius, tenint en compte la validesa del planejament vigent que es revisa,

adaptant les noves opcions urbanistiques al principi de sostenibilitat.

« Plantejar una regulacio de les diferents zones edificables del sol urba, urbanitzable i no urbanitzable i, al

mateix temps, cercant una nova estructura de la zonificacié6 que, mantenint la major interrelacio possible
amb les actuals zones i amb la seva nomenclatura, defineixi una estructura ordenada i logica.

« Introduir les modificacions necessaries al nou document de planejament que serveixin per actuar sobre els
desajusts i potencials del planejament vigent en relaci6 a la trama urbana consolidada.

« Revisar les unitats d’actuacio i de les qualificacions urbanistiques en arees que es consideren susceptibles
de modificacié per causes de gestio, de topografia o per incoheréncia o errors en el planejament vigent;
afinar amb rigor els sistemes d'obtencio del sol per vialitat, zones verdes i equipaments pUblics, implementant
nous criteris de sostenibilitat i equilibri en el desenvolupament dels sols.

3.2. AL RESPECTE DE LA MOBILITAT

DIAGNOSI

« Pel terme parroquial de la Massana discorren grans infraestructures viaries d’Andorra.

« El terme parroquial és molt extens pero la seva poblacio es divideix en 7 quarts que es troben repartits en

ThbeL OEL Bk BaBAA

T el territori, separats per grans desnivells topografics i units per la carretera i el riu. Arinsal i Pal son els quarts
Pla Sectorial de carreteres generals (PSCG)

Pla Sectorial de Noves Infraestructures Viaries (PSNIV)
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més allunyats, amb majors dificultats de relacié amb el nucli de la Massana, tot i el pas de carreteres que els

uneix.

« Parroquia amb una alta motoritzacid, que va en augment i es troba al limit de saturar la capacitat maxima

de la xarxa viaria. S’utilitza ’automobil tant en trajectes internacionals i nacionals, com pel transport dins

de la parroquia. L’apartat de mobilitat de Uestudi de capacitat de carrega maxima parroquial preveu un

augment del 14% en la demanda viaria a la Massana.

« El febrer de 2023 I’Administracio general proposa per llei (LITECC) que s’incentivi el transport public per a

la mobilitat nacional i internacional. Per la mobilitat entre els quarts es proposa el bus, bicicleta o vehicles

eléctrics lleugers, i que la mobilitat a la vall central es basi en la bicicleta, vehicle eléctric lleuger i a peu,

impulsant la mobilitat activa en zones urbanes i interurbanes.

« La desviacio de la Massana és una accié de Govern rellevant. Malgrat que millora les condicions de transit

global Unicament en un 2,4% de la demanda, tindra un impacte gran en aquest tram de la via. La capacitat

de la nova via augmentara un 120% U’actual, i la saturacio del tram urba de la CG-3 es reduira del 74% actual

al 26%, suposant una gran millora en termes de seguretat i confort ambiental, és a dir de qualitat de vida per

a les persones residents.

« El principal motiu pel qual la poblacié no es mou a peu segons els enquestats és la distancia excessiva entre

els punts d’interés (84%). Altres motius son la carrega de compra/maletes/acompanyament d’infants (6%), la

perillositat en el trajecte (4%), les condicions climatiques (2%) o els problemes de mobilitat (2%).

« Gran part de poblacid (49%) consideren que la millora dels horaris, freqiiéncies, linies, cost i accessibilitat

del servei de transport pUblic serien les principals mesures per aconseguir la mobilitat sostenible, ja que la

majoria de trajectes son inferiors als 15 minuts (58%) o entre els 16 i els 30 (25%)

« La xarxa viaria urbana principal busca garantir les connexions de la xarxa local amb els accessos a la xarxa

interurbana. En el cas de la Massana [’accés principal es produeix per la CG-3 i pel tinel dos Valires. El tram

urba d’aquesta carretera es I’avinguda de Sant Antoni, i continua per ’avinguda el Través, posteriorment Av.

del Lloser en direccié Ordino. Aquesta avinguda creua de Sud a Nord el nucli de la parroquia i connecta amb

la CG-4 per U’Avinguda del Ravell. La CG-4 porta a la resta de quarts passant per Erts i Pal i arribant fins la

frontera amb Catalunya per la carretera de Tor.

« En moltes de les urbanitzacions de la Massana la xarxa viaria presenta una estructura en arbre, amb carrers

en cul-de-sac i escassa continuitat entre vies. Aquesta configuracié fragmentada dificulta la connectivitat

interna, incrementa la dependéncia del vehicle privat i genera problemes de seguretat i accessibilitat,

especialment per als serveis

d’emergéncia,

d’incidéncies.

A més, aquesta manca d’una xarxa viaria en malla limita la possibilitat d’establir recorreguts alternatius i

redueix U’eficiéncia del transport plblic i de la mobilitat activa.

e La xarxa d’autobusos que operen a la parroquia de la Massana respon a 2 tipus de mobilitat:

Extraparroquial, amb dues linies estatals que connecten el centre de la Massana amb Andorra la Vella;

intraparroquial, amb tres linies locals que connecten el centre de la Massana amb la resta de quarts.

« La localitzaci6 de les estacions de bus de la parroquia atrauen desplacaments dels quarts més allunyats als

quarts centrics, per fer Uintercanvi modal. A la Massana, per exemple, la linia de Ski bus deixa els visitants

a Uintercanvi amb el telecabina. L’intercanvi entre les diferents linies (intraparroquials i extraparroquials)

també es produeix majoritariament a |’Avinguda de Sant Antoni, ja sigui per anar a Ordino, Andorra, o altres

quarts de la Massana.

« La Parroquia no presenta una infraestructura especifica i exclusiva per a la bicicleta, tret d’algunes vies

segregades puntualment, pero en algunes vies existents es podria plantejar la circulacio de bicicletes, tot

garantint la convivencia amb altres metodes de desplacament.

CRITERIS GENERALS

« Definir una estructura viaria de carrers principals que distribueixin el transit urba des de la xarxa principal

fins a la xarxa local, deixant la resta dels carrers com a elements d'accés als habitatges, mitjancant espais

viaris pacificats.

« Potenciar la circulacié de bicicletes a través d’itineraris compartits amb altres vehicles.

« Revisar el potencial de la xarxa de transport public per equilibrar el creixement urba amb la mobilitat

sostenible, aprofitant I’accessibilitat dels ambits connectats per aquesta xarxa.

« Connectar amb el nucli urba tots els quarts de la vall central mitjancant vies pacifiques i segures, facilitant

també la connexi6 de les zones d’activitat economica amb les residencials.

« Establir una xarxa d’eixos civics que connectin els principals pols d’atracci6 i generacié de mobilitat de la

vall central en modes no motoritzats.

« Millorar I’accessibilitat en ambdds sentits de les avingudes principals entre U’entrada de la Massana i Erts,

sobretot de |’Avinguda de Sant Antoni.

« Millorar les portes d’accés a la parroquia establint una jerarquia viaria i civica (eixos arbrats), dotant-les,

a la vegada, d’aparcament dissuasiu.

« Preveure la reserva del sol destinada a la variant de la C-G3 i als enllagos.
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« Generar connexions viaries que permetin un creixement del sistema en xarxa, evitant les ramificacions i

reduint els espais de cul de sac, garantint I’accessibilitat i seguretat de tots els espais urbanitzats.

« Reconfigurar ’espai de la zona del Telecabina de la Massana per facilitar la connexié entre ambdds costats,

donant continuitat urbana entre |’Avinguda de Sant Antoni i I’Avinguda del Ravell, per facilitar la mobilitat

sostenible.

La Massana - Lidass - Eispeny - Ads

Qualificacio del sol no urbanitzable.

Xarxa d’espais lliures urbans.
Quarts de la Massana, |’Aldosa, Sispony i Anyds.

3.3. AL RESPECTE DEL SOL NO URBANITZABLE

DIAGNOSI

« El 86,6% de la superficie de la parroquia és sol no urbanitzable; concretament, 5.889 ha de les 6.455ha

totals.

« Gran part dels sols no urbanitzables del terme parroquial de la Massana correspon a espais naturals: En

total, suposen unes 2.600ha, un 40% de la parroquia.

« El parc natural comunal de les Valls de Comapedrosa (1.530 ha, 23,7% o gairebé un quart de la Massana)
és el més destacat a nivell nacional, i conté el cim més alt del principat. Alhora, esta en contacte amb la
’espai natural de U’Alt Pallars reconegut per la Xarxa Natura 2000, que recull els paisatges més caracteristics
a nivell europeu. El segon espai natural més gran es la Vall dels Cortals de Sispony (779 ha, el 12,1% de la
parroquia) que també es troba en contacte amb UAlt Pallars. El tercer espai natural esta a ’altre costat del
nucli urba i son Els Cortals d’Anyos, una area de 290 ha que es gairebé un 5% de la parroquia. A més, hi ha el

tram del Cami Ral d’Andorra la Vella a la Massana, de 3 ha.

« Els Riu Valira d’Orient i els seus afluents constitueixen un 1% de la superficie parroquial, i son considerats

espais de proteccio per ser connectors fluvials.

« Les pistes d’esqui formen una altra part important del sol no urbanitzable. En total suposen 766 ha d’espai

lliure i 0,6 ha de telecabines, gairebé tant com tota la zona urbana i urbanitzable de la Massana.

« La resta del sol no urbanitzable es divideix en agricola i forestal amb diversos habitats d’interés natural i
paisatgistic recollits a ’ENPA (Estratégia Nacional del Paisatge d’Andorra). A la majoria de les zones boscoses
hi predominen el pi roig o el pi negre, mentre que a les zones baixes de les valls i rius hi trobem una major

biodiversitat.

« La parroquia de la Massana es situa a la conca del riu la Valira d’Orient, fent aquesta de principal element

estructurant entre tots els quarts de la vall.

» Les proporcions entre sol urba, agricola i forestal a la parroquia de la Massana es distribueixen
aproximadament en un 21%, 49% i 30%, respectivament. Aquesta estructura territorial posa de manifest un
alt predomini del sol agricola i forestal, que actua com a suport ambiental i paisatgistic del conjunt de la
parroquia, mentre que el sol urba representa una part més reduida pero altament concentrada en els fons de

vall i nuclis tradicionals.

o A més dels valors intrinsecs vinculats als habitats i a la biodiversitat, la infraestructura verda aporta
nombrosos beneficis i serveis a les persones. Entre aquests serveis dels ecosistemes podem assenyalar des del
subministrament d’aliments, d’aigua i de combustible, fins a la proteccié davant dels riscos naturals, la
disposicio d’espais per a ’esport, la salut, el lleure, ’educacio i el gaudi del paisatge.

CRITERIS GENERALS
« Protegir el sol no urbanitzable de la parroquia de la Massana pel seu interés natural i agrari.

« Proposar la regulacié del sol no urbanitzable en base a l’establiment d’unes zones especifiques estables
assimilables a les unitats morfologiques i a uns components de qualificacio variables, establerts en funcié de
la cobertura actual o potencial, determinada a partir de la vocaci6 de cada tipus de sol i de la resisténcia o
tendéncia natural als canvis en un o altre sentit, incorporant criteris de proteccio del sol, dels valors naturals

i ecologics i de les activitats ristegues.

« Conservar el potencial del sector agrari de la parroquia: activitats agricoles, forestals; ramaderes; i altres,

limitant impacte de les activitats intensives.

« Identificar, si escau, les construccions situades en sol no urbanitzable susceptibles de reconstruccio o de
rehabilitacio i justificar les raons que en determinen la preservacio o, si s’escau, la recuperacid, establint els

usos admesos adients, que puguin incentivar la seva rehabilitacio.

3.4. AL RESPECTE DELS ESPAIS LLIURES

DIAGNOSI

o A la Massana, només un 0,87 % del sol urba i urbanitzable esta destinat al sistema d’espais lliures, una
proporcio significativament inferior a la que presenten altres entorns urbans comparables. Cal tenir present,
pero, que el 86,12 % del sol parroquial és no urbanitzable, amb un fort predomini de terrenys naturals,
forestals i zones d’esqui. Aquesta realitat explica la manca de pes especific del verd urba, que queda sovint

subordinat al paisatge natural de muntanya.
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« El sistema d’espais lliures de la parroquia presenta una estructura fragmentada, especialment al fons de
vall, amb nombrosos espais de petites dimensions i sense connexid funcional ni visual entre ells. Aquesta

discontinuitat redueix el seu potencial com a estructura verda urbana i com a suport de mobilitat activa.

« Destaquen alguns espais lliures de referéncia per la seva localitzacio, superficie i Us ciutada, com la plaga
de les Fontetes, la Farga Rossell o el Parc Gran del Colat - Jardi Botanic, que actuen com a nodes del

sistema verd.

« Considerant un radi de proximitat de 200 m per les peces de superficie mitjana i de 1.000 m pels verds de
gran superficie, s’observa una bona cobertura d’espais verds als diferents nuclis. No obstant, la presencia
del verd fons de vall, es caracteritza per estar conformat per nombrosos espais fragmentats, de dimensions

reduides i sense una articulacioé intencionada entre ells.

« Es detecta un elevat nombre d’elements qualificats de parcs i jardins (PJ) i espais civics (PC) on ’espai no
queda clarament definit ni en forma ni en funcié. Tenint en compte els espais sense Us identificat, la

cobertura que proporciona el sistema d’espais lliures es redueix drasticament. Aquesta situacio posa en valor

la necessitat de replantejar aquest sistema.

« En les urbanitzacions de baixa densitat, el verd de caracter urba és practicament inexistent. El verd
present és basicament forestal o privat, sense espais publics d’estada o lleure. Aquesta situacié ha motivat

demandes dels quarts, com el cas d’Anyés - Urbanitzaci6 els Oriosos, on s’han llogat terrenys privats per

. - ,,J ' i \3\/ 5 : destinar-los temporalment a zona verda, evidenciant una necessitat no coberta d’espais pUblics de qualitat.
2 k. (¥ ; T

Xarxa d’espais lliures urbans. '

Qaurts d’Arinsal, Erts i Pal. CRITERIS GENERALS

« Malgrat la importancia del sol no urbanitzable com a matriu ecoldgica i paisatgistica, el sistema d’espais
lliures urbans requereix una major continuitat i preséncia dins dels nuclis, per garantir el seu correcte

funcionament social, ambiental i urba.

« Dins del model d’assentament urba-mosaic territorial, els espais lliures s’han de concebre com un sistema
integrat i continu, capac de connectar les arees urbanes amb les naturals i mantenir els processos
ecologics essencials del territori. El POUP haura de prioritzar, per tant, la reconstruccié de continuitats
ecologiques alla on aquestes han estat fragmentades per infraestructures, especialment al llarg dels eixos

viaris principals (CG-3 i CG-4).

« Les propostes del nou Pla hauran d’abordar el sistema d’espais lliures des d’una doble vessant quantitativa
i qualitativa: incrementar la superficie i la cobertura, pero sobretot millorar-ne la qualitat, accessibilitat i

funcio social.

« Es proposa interconnectar les peces d’espais lliures (parcs, places i zones verdes) a través d’una xarxa
d’itineraris verds i eixos civics, que permetin establir continuitats entre els espais urbans i els parcs naturals

o zones de lleure de caracter territorial.

« Cal millorar la qualitat i accessibilitat dels espais lliures de proximitat, especialment als quarts i
urbanitzacions, facilitant-ne ’accés a peu o en bicicleta mitjancant carrers verds i corredors paisatgistics,

afavorint aixi la mobilitat activa i la cohesi6 social.

N U 3.5. AL RESPECTE DELS EQUIPAMENTS

Quarts dé la Massana,'l’éldosa, Sispony 'i:"Anyés
DIAGNOSI

o Actualment, la parroquia de la Massana disposa de 117.870 m? de sol destinat a equipaments, la qual cosa
representa un estandard de 7,7 m2 de sol per cada 100 m? de sostre residencial. D’aquest total, 2,3
m2s0l/100m2st corresponen a sol d’equipament localitzat dins les pistes d’esqui d’Arinsal i Pal.

e L’estandard global d’equipaments per habitant és de 9,4 m2sol/habitant, tot i que es constata una
distribucié desigual entre quarts, deguda principalment al pes dels equipaments vinculats a les estacions

d’esqui.

« Una gran part dels equipaments parroquials es concentra al nucli central de la Massana, on es generen
conjunts d’interés a escala urbana. Destaquen, per exemple, el conjunt de la placa del Quart (Biblioteca
comunal, Oficina de Turisme i Museu del Comic) i el conjunt de la placa de I’Església (Escola Bressol Petit
Princep, escoles publiques, església i altres). Aquesta concentracié d’usos publics contribueix a |’activitat

social del centre, pero evidencia la manca de centralitats similars als altres quarts.

« Lareserva de sol per a nous equipaments (16,2 ha) és, en termes quantitatius, suficient per atendre les
necessitats futures. Tanmateix, el Comu disposa de poc sol public qualificat com a sistema d’equipaments,

ja que gran part de les reserves es troben en sol privat, fet que pot dificultar la seva materialitzacio efectiva.

« S’identifica també la preséncia d’un nombre important d’equipaments privats que actualment ofereixen

serveis de caracter public (centres esportius, piscines, gimnasos, etc.), com el Centre Esportiu d’Anyds, el

Caiegoritzacic') dels equipaments. ) Club de Tennis o ’Hipica de l’Aldosa. Tot i el seu valor funcional per a la ciutadania, aquests equipaments
Quarts d’Arinsal, Erts i Pal : no formen part del sistema comunal i, per tant, la seva continuitat i accessibilitat publica depenen de la
iniciativa privada.
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« La parroquia no disposa de cap centre esportiu comunal, fet que obliga bona part de la poblacié a
desplacar-se o fer Us d’instal-lacions privades. Els equipaments educatius i esportius son els que
consumeixen major superficie (52 % del total), pero la major part d’aquesta (un 73 %) correspon a sol dins

de les pistes d’esqui, és a dir, no vinculada a serveis quotidians de la poblacio resident.

« Aixi doncs, les reflexions del nou POUP en matéria d’equipaments hauran de superar |’enfocament
estrictament quantitatiu i abordar aspectes qualitatius, territorials i d’accessibilitat, reforcant la seva
connexié amb els espais lliures i eixos civics per tal de crear una xarxa parroquial d’activitat social i qualitat

de vida.

CRITERIS GENERALS

« Els equipaments comunitaris han de jugar un paper estratégic en la qualificacié de I’espai urba, actuant
com a elements estructuradors del teixit i generadors d’activitat social. La seva localitzacio ha de respondre
no només a criteris de cobertura funcional, sind també a la seva capacitat de transformar i dinamitzar

I’entorn.

« Cal fomentar la interconnexio entre equipaments i espais lliures, aprofitant els carrers verds i eixos civics
per configurar una xarxa d’espais publics actius, que permetin desplagaments segurs, sostenibles i accessibles

entre els diferents nuclis i quarts.

« Les dotacions existents i previstes s’hauran de complementar d’acord amb les noves necessitats derivades
dels possibles escenaris de poblacid, posant especial atencid a les franges d’edat més significatives i a

’evolucié demografica de la poblacio actual.

« S’haura de verificar la suficiéncia i dimensio de les reserves de sol per a equipaments, especialment per
als equipaments extensius (educatius i esportius), tot garantint la seva accessibilitat i connexié amb la resta

del sistema parroquial.

« Cal definir nous equipaments esportius i culturals, i preveure nous centres docents en funcié de les futures
demandes de places escolars, tenint en compte els criteris de proximitat, connectivitat i integracié urbana.

 Finalment, el POUP haura de promoure un sistema d’equipaments mixt, public-privat, que permeti
optimitzar els recursos existents i reforcar la cohesio territorial i social de la parroquia, tot garantint ’equitat

en ["accés als serveis.

« La preséncia de les peces d’equipaments comunitaris dins del context urba ha de respondre no només als
factors relacionats amb la cobertura o prestacio de determinats serveis necessaris per a la vida ciutadana,
sin6 també i molt particularment, a la seva capacitat estratégica de qualificar els espais i els recorreguts

per damunt d’altres usos o implantacions.
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3.6. AL RESPECTE LA POBLACIO, LES LLARS | L’HABITATGE

DIAGNOSI

> Respecte a la poblacié i llars

_Creixement de la poblacié

« La Massana ha experimentat un creixement demografic molt intens en U’(ltima década. Entre 2013 i 2023, la
poblacio ha augmentat en prop de 2.400 persones. L’any 2014 es va superar per primera vegada el llindar dels
10.000 habitants; sis anys més tard, el 2020, s’arribava als 11.000 habitants; i el 2023 ja s’assolia la xifra dels
12.000 habitants. L’any 2022 va ser especialment significatiu, amb 567 nous habitants en un sol any (+4,8%).
L’ultima dada disponible situa la parroquia en 12.573 habitants el 2024.

« En termes relatius, la Massana ha crescut amb un index d’1,24 en els darrers 10 anys, mentre que el conjunt
d’Andorra ho ha fet amb un index d’1,19. Aixo mostra que la Massana creix per sobre de la mitjana nacional,

i que incrementa el seu pes dins del Principat tant des del punt de vista residencial com d’atraccioé economica.

« El creixement recent s’explica principalment per un saldo migratori positiu, especialment a partir del 2021.
La major part de la poblacio resident actual no ha nascut a Andorra, amb preséncia destacada de nous residents
d’Espanya, Portugal i Franca. Aquest fenomen confirma la capacitat de la parroquia per atraure poblaci6 activa

i, alhora, planteja reptes d’accés a ’habitatge i de provisié de serveis locals.

« El creixement no s’ha distribuit de manera homogénia entre els diferents quarts. El nucli de la Massana és
notable (al voltant del 64% i del 67%, respectivament). El cas d’Erts és especialment significatiu, ja que ha
gairebé doblat la poblacio respecte el 2010, guanyant pes dins la parroquia. Pal i I’Aldosa també han crescut
pero de manera més moderada. En canvi, Sispony va perdre prop d’un 20% de la seva poblacié entre 2010 i
2017 i, tot i que s’esta recuperant, encara no ha assolit les magnituds demografiques inicials.

_Estructura d’edats de la poblacio

» La Massana presenta signes d’envelliment demografic. L’estructura per edats mostra un pes elevat de la
poblaci6 adulta de mitjana edat (45-49 anys) i un pes més reduit dels grups joves en edat d’emancipacio (25-
34 anys) i, encara més, del grup de 15-24 anys, que hauria de constituir el relleu generacional.

« L’analisi de "evolucié entre 2010 i 2023 reforca aquesta tendeéncia:
- L’edat mitjana de la poblacio ha passat de 37,5 a 41,1 anys.
- La poblacié major de 64 anys ha augmentat en un 73%, guanyant pes sobre el total.
- La dependencia infantil s’ha reduit (-6,4%) i la dependéncia senil ha augmentat (+3,6%).

- L’index d’envelliment (relacio entre poblacio >65 anys i <16 anys) indica que ara hi ha 94 persones
grans per cada jove menor de 16 anys, 38 més que al 2010.

- La poblacié menor de 16 anys només ha augmentat un 2%.

« Les edats predominants entre la poblacié d’origen migrat son les franges adultes joves: sobretot entre 30 i
39 anys, seguides pel grup de 20 a 29 anys. Aquestes franges indiquen que la parroquia continua essent atractiva
per a poblaci6 en edat laboral activa.

 Malgrat aquesta aportacio de poblacié jove adulta vinculada a la immigracié recent, la base demografica
local mostra signes de debilitament. Si el pes relatiu dels grups joves continua minvant, la Massana pot entrar
en un procés d’envelliment accelerat a mitja termini, amb risc d’estancament o fins i tot amb creixement
natural negatiu (diferéncia entre naixements i defuncions desfavorable).

_Llars
« Entre el 1013 i el 2023 el nombre de llars s’ha multiplicat per 1’5, de 3.931 a 5.901.

« La formacid de llars anual augmenta entre el 2013 i el 2023, formant en total 1.970 noves llars. L’any de
menor creixement (2013) es van formar 9 noves llars per cada 1.000 habitants, i el 2022 es va arribar a la xifra

maxima de 40 noves llars per cada 1.000 habitants, que son 457 noves llars en total.

» La mida mitjana de les llars baixa de 2,4 persones per llar (2010) a unes 2,23 persones per llar (2023), cosa

que indica un pas cap a llars més petites i més atomitzades.

« Augmenten les llars monoparentals i les families amb un sol fill, aixi com les persones grans que viuen soles.

Aquests models tenen més vulnerabilitat economica i més dependéncia de serveis de proximitat.

« Urbanisticament aixo implica que la demanda d’habitatge no es pot resoldre només amb “més sostre”, sind
amb habitatge divers, assequible i ben situat dins els nuclis: tipologies petites, accessibles a peu als serveis i
compatibles amb envelliment digne.

_Estimacions provisionals de poblacié i llars

« Si seguim les previsions generals d’Andorra, assumint que la Massana continua guanyant pes dins el pais, la
parroquia podria sumar entre aproximadament +275 i +4.926 habitants [’any 2035 segons els escenaris més baix
i més alt, i al voltant de +2.194 habitants en un escenari mitja.

« Si, en canvi, projectem el comportament propi de la Massana, hi ha escenaris de creixement molt més
exigents. Basant-nos en aquests periodes, la parroquia, al 2035, podria assolir:
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- Al ritme de creixement previ a la crisi, 4,7% anual (mitjana 2000-2010), suposa un ritme ALT i
podria suposar 8.265 nous habitants en 10 anys.

- Al ritme de creixement posterior a la crisi, amb un 1,2% anual (mitjana 2010-2020), podria
suposar un ritme BAIX per la Massana. Tot i aixi, s’incrementaria en 1.763 nous habitants.

- La mitjana entre les dues décades seria un ritme MITJA, del 2,9% anual. El guany seria de 4.831
habitants en 10 anys, que malgrat que es el mitja, coincideix amb l’escenari més alt de la previsio
d’Andorra.

« Existeix un escenari limit de contencid del creixement fixat per la guia técnica de mobilitat, una de les
conclusions de U'estudi realitzat per Andorra Recerca i Innovacio. Aquest estudi determina que un creixement
total del 2,4% seria prou per saturar la xarxa de mobilitat. Aixo es tradueix en un maxim d’uns +138 habitants
més mantenint I’Us actual del cotxe. Aquest seria l’escenari “creixement zero” des del punt de vista funcional
de la xarxa.

« Aquests escenaris no son només demografics: cada nou habitant es transforma en noves llars, i les llars noves
son, de mitjana, cada cop més petites. Per tant, un increment moderat de poblacié6 comporta un increment

molt més gran de demanda d’habitatge, de sol de serveis i de mobilitat interna.

> Respecte als habitatges

_Usos dels habitatges

» L’any 2023 hi havia 6.099 unitats domiciliaries a la Massana. D’aquestes, un 3,2% (198 unitats) consten
formalment com a apartaments turistics, i la resta apareixen registrades com a habitatges d’Us residencial. El
registre administratiu, pero, no diferencia entre residéncia principal i segona residéncia.

« Aixo vol dir que el parc no esta format només per habitatge habitual de poblacié6 empadronada, siné també
per habitatge d’Us esporadic (segona residéncia, estades temporals) i per allotjament turistic. Aquest model
genera una pobla cié flotant estacional, que incrementa fortament la pressio sobre mobilitat, aparcament i
serveis en moments punta, sense correspondre’s necessariament amb més poblacio resident estable.

_Caracteritzaci6 i tinenca

» No es disposa de dades concretes de la parroquia de la Massana, pero a nivell estatal, el régim de tinenca
esta clarament orientat al lloguer: aproximadament dues terceres parts de les llars andorranes son de lloguer
(64%).

« El parc edificat de la Massana és majoritariament residencial. En el nombre d’edificis dominen les tipologies
unifamiliars.

 Aquestes caracteristiques fan que la Massana sigui vulnerable a la pressio turistica i estacional.
_Dinamiques constructives

« El parc d’habitatge de la Massana és relativament recent i ha crescut per onades molt intenses (pics entorn
dels anys 1980, 2002 i 2022), amb volums de construcci6 elevats associats a moments de maxima demanda
immobiliaria i turistica.

 Entre 2013 i 2023 s’han incorporat aproximadament 1.970 nous habitatges, amb un ritme mitja d’uns 16
habitatges nous per cada 1.000 habitants i per any, per sobre de la mitjana d’Andorra (12). En aquest mateix
periode, la poblacio ha crescut un 24%, pero el parc d’habitatges ho ha fet prop del 50%, és a dir, 'oferta

construida creix molt més rapid que els residents estables.

« La nova producci6 residencial és sobretot unifamiliar i de gran superficie: aproximadament el 71% de les
noves edificacions entre 2013 i 2023 son habitatges unifamiliars, sovint amb superficies per sobre dels 500 m2.
Aixo reforca un model de baixa densitat i alt consum de sol, orientat a segments de renda alta i Us no

necessariament permanent.
_Preus de venda i de lloguer

« El lloguer s’ha encarit de manera sostinguda: entre 2015 i 2021 el preu mitja del lloguer ha augmentat al
voltant d’1,30 €/m? (prop d’un +19%), amb pics d’increments fins a 2,7 €/m? en alguns segments. Les pujades
més fortes es donen en els lloguers de curta o mitjana durada (menys de 2 anys), que s’acosten a logiques
semituristiques.

e L’accés al lloguer s’ha vist afectat per la demanda els darrers anys. L’augment de preus afecta tant als
lloguers de llarga durada, com als de curt i mig termini.

« Davant d’aquest escenari, el Coml impulsa el primer edifici de lloguer assequible amb unes 70 unitats, en
dos blocs de cinc plantes, amb tipologies d’uns 62 m? (2 dormitoris) i estudis d’uns 32 m2. L’objectiu és generar

parc de lloguer regulat destinat a residents de tot ’any i no només al mercat de curta estada.

> Respecte la capacitat economica. Atur i renda familiar disponible bruta (RFDB)

« La taxa d’ocupacio a Andorra estimada en el tercer trimestre del 2024 se situa en el 83,7% (53.091 persones).
Aquesta ratio suposa una disminuci6 de 0,5 punts respecte a ’any anterior.

« EL 23,4% de les persones d’Andorra té educacio superior i el 24,9% tenen un nivell d’estudis més baix (Educacio
primaria o inferior).
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« Algunes de les dades disponibles relatives al mon laboral indiquen que el Principat, aixi com la parroquia,
conviu amb el fenomen de ’estacionalitat. Les afiliacions a la seguretat social augmenten significativament e
amb l’arribada de la temporada de neu. També s’observa un lleuger augment que correspon amb els mesos

d’estiueig dins la parroquia de la Massana.

« El sector primari té molt poc pes dins del Principat.

CRITERIS GENERALS

» Dimensionar el creixement residencial dins dels limits reals de la parroquia. El nou POUP ha de fixar un
marc de creixement assumible. El Pla haura de redefinir quanta poblacio i quantes llars pot acollir la parroquia
en horitzoé de Pla, i no només quants habitatges es podrien arribar a construir.

« Apostar per un model d’habitatge basat en la densificacio estratégica i la contencid del creixement.

o Diversificar les tipologies i els models de tinenca per respondre a les noves llars.
Les llars de la Massana son cada cop més petites i vulnerables. El POUP haura d’afavorir habitatges de mida
més ajustada, accessibles economicament i ben situats dins els nuclis existents, amb serveis a peu, aixi com

incorporar formules d’habitatge assequible.

« Fer del planejament un instrument actiu i ajustable de govern del sol residencial. El nou POUP no només
ha de classificar i qualificar sol, sin6 establir mecanismes de control i de gesti6 que permetin graduar el ritme
d’execucid dels ambits residencials (tant dins del sol urba com als urbanitzables) segons la capacitat real dels
sistemes col:lectius: mobilitat, aigua, energia, equipaments, espai public. Aixo inclou evitar noves trames amb
carrers en cul de sac, garantir accessibilitat i seguretat als teixits existents, i assegurar que qualsevol nou
creixement residencial vingui acompanyat de serveis, espais lliures i infraestructures suficients perque el

resultat sigui ciutat habitable, no només habitatge construit.

3.7. AL RESPECTE DE L’ACTIVITAT ECONOMICA

DIAGNOSI

« La preséncia d’espais comercials, especialment a les zones on s’ubiquen les pistes d’esqui, que tenen un
paper rellevant en I’economia parroquial. Cal destacar que hi ha un petit niUmero de parcel-les destinades a
comercial perd, aquestes tenen una gran dimensié en comparacio a les altres tipologies.

« Els locals comercials es distribueixen pe r diferents parts de la parroquia, concentrant-se especialment en
dos ambits on hi ha una major activitat comercial: La Massana i Arinsal. Aquests quarts compten amb uns eixos
comercials ben definits. Altres ambits de comer¢ es troben als nuclis antics dels quarts i a les pistes d’esqui,
en arees comercials més disperses i de menor abast.

« L’oferta hotelera de la Massana és de 33 hotels actualment, on s’hi allotgen el 57% dels turistes. El nombre
de llits disponibles en hotels a la parroquia actualment es de 3.780 Llits. La majoria d’hotels tenen entre 2.000

i 6.000 metres quadrats.

o El Departament d’Estadistica de Govern d’Andorra estableix 16 sectors en funcié de l'activitat economica
principal declarada. A la Massana, en primer lloc trobem les activitats professionals (31%), seguit del comerc i
els tallers (20%) i amb el sector de les comunicacions mantenint el tercer lloc (12%).

« Segons el planejament vigent, queden 9 Unitats d’actuacié d’activitat economica sense tramit inicial, i
principalment es troben a la Massana. En total, ocupen 21,7 hectarees de sol, i tenen un potencial edificable
d’entre 99.500 i 124.000m?st d’activitat economica. Cal destacar que les UA amb s mixt tenen un potencial
edificable d’entre 1.900 i 2.500 m2st d’activitat economica.

« Segons el planejament vigent, la zona d’aplicaci6 de la qualificacioé que s’identifica amb el codi urbanistic
ZS correspon a les arees destinades a ’assentament d’activitats que en general no son compatibles amb
’habitatge, i de baixa densitat. Les edificacions han de ser compatibles amb una bona estética i lliure de perill
o pol-lucié. Serveix per a diferents tipus d’industries, tallers i magatzems, pero també per a espais comercials
o altres usos recreatius i del sector terciari. (la ZS1 i la ZS2 es diferencien per la seva edificabilitat neta

permesa, pero ambdues tenen una limitaci6 d’altura de 16m i s’han d’integrar en "entorn).

« Pel que fa la zona terciaria, els codis de casc antic (ZC), zona urbana (ZU) i zona d’eixample urba (ZE)
admeten usos hoteler o oficines, i altres usos secundaris com el sanitari, educatiu, cultural o religios,

restauracio o comerc.

CRITERIS GENERALS

» Fer una aposta per definir un model equilibrat de comu pel que fa a l’oferta del nous habitatges i dels nous
llocs de treball i, en coheréncia amb aquesta afirmaci, identificar les reserves de sol necessaries perqué aixo

sigui possible.

« Adaptar la normativa dels poligons d’activitat economica de la parroquia per tal de permetre nous usos
compatibles i diversificar I’activitat economica de la parroquia.

 Ordenar els volums de les edificacions en relacio a les caracteristiques del terreny i del paisatge, tot

establint criteris per a la seva disposicio i orientacio pel que fa a la seva percepcio visual.
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« Reordenar les arees d’activitat economica amb dificultats d’accessos i circulacions, execucio i/o

consolidacid, preveient un tractament conjunt d’aquests espais per a dignificar els seus entorn.

« Millorar la relaci6 entre els poligons d’activitat economica i ’exterior d’aquests, en el seu tram coincident
amb les principals infraestructures viaries, que son connexions urbanes.

3.8. AL RESPECTE DEL PATRIMONI

El paisatge aporta, avui, al mén del patrimoni construit una visié global, integradora, que permet entendre un
element patrimonial —estigui o no catalogat— no com un artefacte aillat, sind6 com una peca més d’un conjunt,
és a dir, d’un paisatge, que li dona sentit i rad de ser. En paral-lel, avancem cap a uns conceptes de patrimoni
i paisatge més participats i plurals, amb responsabilitats compartides, en qué la societat adquireix un paper
cada cop més rellevant a ’hora d’atorgar el valor de patrimoni a un determinat element arquitectonic o no, o

a un determinat paisatge que resulta significatiu tant en ’escala urbana com en el marc territorial.

La interrelacié entre el patrimoni i el paisatge, queda expressada dins del document de UEstratégia Nacional
del Paisatge d'Andorra (ENPA)1 que té com a horitzo de treball el 2035 i recull un total de 4 principis; dos dels
quals, A (Promoure el coneixement del paisatge andorra i el reconeixement dels seus valors i els seus
elements identitaris, i reforcar la formacio, [’educacid i la conscienciacid paisatgistica) i el B (Avancar cap a
un model territorial propi, integrat i resilient, tot integrant el paisatge en |’ordenament territorial, ’'urbanisme
i les politiques sectorials (agricultura, turisme, patrimoni, etc.), en un context d’emergéncia climatica),
incideixen de manera directe o indirecte en el reconeixement de valors culturals i la preservacio de la
identitat.

En aquest context s’assenyalen 7 objectius de qualitat paisatgistica; tres dels quals, concretament I’1 (Uns
paisatges d’alta muntanya ben conservats, que compatibilitzin el manteniment del seu patrimoni natural i
cultural amb U’aprofitament agropastoral i economic i el gaudi responsable per part de la poblaci6 local i
visitant), el 3 (Uns paisatges urbans de qualitat que posin en relleu els espais publics i els elements patrimonials
de les poblacions, i que millorin la imatge del conjunt de la trama urbana, incloent-hi els accessos) i el 4 (Uns
paisatges fluvials vius i funcionals, que permetin U’aprofitament sostenible dels recursos hidrics i que en
facilitin ’Us social i en potenciin els valors patrimonials), estan vinculats amb el patrimoni o expressen valors

culturals.

Una primera diagnosi constata que, la major part dels Quarts que conformen la Parroquia de la Massana han
vist alterada la seva fesomia tradicional sota el creixement urbanistic, un factor que ha modificat les visuals i
les caracteristiques més significatives dels elements patrimonials, tant a escala urbana com en el marc
territorial.

Cuidar el paisatge, dignificar el paisatge, en definitiva, es una manera insubstituible de respectar el patrimoni
cultural. D’una banda, cal fugir d’una mirada estatica d’un determinat bé o conjunt arquitectonic, per
incorporar el marc dinamic que simbolitza el paisatge on s’inscriu i, per [’altra hem de reconéixer, també, els
valors inherents dels paisatges de la parroquia tot assignant |’adequada proteccié dels seus béns naturals i
ambientals més significatius.

En aquest context, les mesures establertes en el Cataleg de béns del POUP han de garantir a tots els habitants
una adequada qualitat de vida on patrimoni i paisatge constitueixen un interés col:lectiu de primer ordre.

Per tal de potenciar, incidir i millorar interaccions positives en els valors que representen els diversos paisatges
culturals i la integracio del patrimoni que s’estableixen a la Parroquia de la Massana, hem establert tres escales

diferenciades:

1. Dinamiques generals derivades i/o centrades en I’ambit col-lectiu

Son les que es poden emmarcar en I’ambit més general de la discussio per tal de preservar la identitat dels
valors ambientals i paisatgistic davant la homogeneitzacio i la pérdua de personalitat d’un territori.

Ens trobem sovint davant el disseny d’infraestructures generals que no tenen en compte suficientment, els
valors del paisatge. En aquest sentit, una de les preocupacions significatives del Cataleg del POUP és assenyalar
ambits de proteccio per tal que el tracat de les infraestructures lineals (xarxa viaria, linies eléctriques, etc.)
i de telecomunicacions s’implantin de manera integrada en el paisatge -com a valor cultural- i que alhora
permetin el desenvolupament d’activitats economiques i fomentin un major equilibri territorial i demografic,
tot mantenint la continuitat i la permeabilitat ecologica i social respecte a les seves caracteristiques
paisatgistiques.

La segona premissa estratégica és la de significar els trets historics i culturals singulars de la Massana, a través
dels béns fisics patrimonials més arrelats com el romanic o els que son derivats de la seva memoria historica.
Tots ells s’han de posar en valor en tant que formen part de "imaginari paisatgistic i participen en la creacio
d’una identitat col-lectiva vinculada al paisatge que conformen.

2. Dinamiques generades en I’ambit urba
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El paisatge urba que configura els diferents centres historics dels Quarts que integren la Parroquia de la
Massana, ha de posar en valor els elements caracteristics i definitoris de ’arquitectura tradicional, remarcant
les singularitats dels diversos béns catalogats individualment, amb uns espais de transicié6 ben delimitats i
ordenats que mantinguin i reforcin els patrons d’assentament urba en relacié amb el paisatge que configuren,

tant des de la visio interior com a través de la mirada exterior.

Des del POUP en general i en el Cataleg de béns, en particular, s’implementaran les mesures necessaries que
garanteixin la preservacio de les estructures urbanes historiques mes significatives, l’espai public que
configuren, aixi com la posada en valor dels béns patrimonials que ’integren. En aquest sentit cal esmentar,
especialment, els entorns més propers a les diferents esglésies significatives i definidores de la personalitat de

cadascuna de les set entitats urbanes.

La millora del paisatge urba dels nuclis antics és, doncs, un dels principals reptes i objectius que incideixen
directament en la potenciacio dels valors significatius del patrimoni, tant individual com en el conjunt de les

trames o fronts significatius.

El reconeixement del patrimoni i del paisatge urba, incideix directament en la necessitat d’analitzar les visuals
i els entorns dels béns catalogats, tant en la seva faceta individual com en la qualitat de "espai public i altres
trets identitaris a preservar. Sense renunciar a l’aplicaci6 de mesures que permetin revertir aspectes
dissonants, cal garantir-ne un Us respectuds i assenyat i impedir que, per actuacions desencertades o omissions
injustificables, aquest paisatge es vegi desmillorat en el futur.

Patrimoni i paisatge son dos qualitats inseparables en la identitat de les trames historiques. Aixi, la gestio
d’usos respectuosos del paisatge urba i del seu patrimoni es desenvolupa en dos nivells: d'una banda, en
l'assegurament que tots ells siguin compatibles amb els valors dels diferents teixits urbans; de laltra, en la
reconduccié dels usos existents, mitjancant la combinacié d'ajuda técnica i de subvencions, amb altres

d'inspeccio i control.

L'aplicaci6 de mesures especifiques per a la millora qualitativa del patrimoni i del paisatge dels ambients
urbans més significatius de la Parroquia de la Massana, ha de possibilitar que tant els seus ciutadans i
ciutadanes, com els visitants gaudeixin d'uns nuclis antics -en funcié de les seves respectives escales i

singularitats- amb una espais comuns més harmonics i amables, i que s'afavoreixin una millor qualitat de vida.

A partir de la diagnosi realitzada, ens trobem davant el repte de fomentar accions per tal de “reparar” i
d’intentar “revertir” situacions on l'impacte ambiental va en detriment del dret col:lectiu de gaudir d’un

paisatge urba, en els nuclis antics, com a patrimoni comu.

Ens referim als espais publics, les construccions (sobretot les que integren el patrimoni cultural), els espais
lliures d’edificacio -edificables o no-, les conques visuals significatives i I’espai aeri (vista d’ocell). Els agents
contaminants d’aquests elements son els que afecten, sobretot, la percepcio visual, estética i de seguretat
(facanes del edificis, publicitat, antenes, tendals i qualsevol altra instal:-lacid accessoria a les construccions o

a la resta d’elements del paisatge urba).

3. Dinamiques associades a I’ambit periurba o territorial

Preservar els paisatges rurals que fora dels nuclis historics estan constituits per edificacions disperses

tradicionals i historiques (bordes, cabanes, etc.) rehabilitades racionalment.

Posar en relleu, patrimonialment, uns paisatges forestals, agricoles i d’alta muntanya productius, que puguin

ser gaudits per la societat tot mantenint els valors i la funcio ecologica.

Vetllar pel manteniment i la proteccio dels paisatges de prats de dall, amb una singularitat i identitat
patrimonial diferenciada, que continuen funcionant com a part essencial de la gestio agricola i ramadera.

Protegir els paisatges fluvials i lacustres ben conservats que prioritzen la funcionalitat connectora i
paisatgistica. Molts d’ells es troben associats a béns patrimonials d’interés com: ponts, moles, forces, etc;
d’altres son vinculats al patrimoni sociocultural-etnologic (simbologia, cancons, llegendes). Tots ells han de

permetre el gaudi per part de la poblacio.

Les proteccions establertes en el marc del Cataleg de béns, en les seves diverses categories (arquitectoniques,
arqueologiques, socioculturals - etnologiques, naturals i ambientals paisatgistiques) han de permetre garantir
i millorar les perspectives paisatgistiques de qualitat de la Parroquia de la Massana (fites i fons escénics), a fi
de mantenir els seus referents visuals i identitaris.
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3.9. BASES PROGRAMATIQUES | DIRECTRIUS ESTRATEGIQUES

Les propostes que es plantegen en aquest document es fonamenten en el conjunt de raonaments, suggeriments
i propostes que es deriven del procés de participacio publica ciutadana, técnica i institucional; pero també des
de la voluntat de pensar la Massana des d’una perspectiva estratégica, on els projectes d’ambits claus
determinin la parroquia-territori del segle XXI. Es per aixo que durant el procés participatiu s’ha demanat a la
ciutadania: Quina Massana vols?

En aquest sentit, aquest document ha de servir per establir les bases que, preveuen, anticipen, configuren el
model de desenvolupament urbanistic per l’ordenacio i el projecte urba i territorial que esdevindra, després
de les successives fases d’informacio i debat public, el referent consensuat per la norma urbanistica del comu,
en coordinacié amb planejaments amb incidencia a la parroquia, aixi com els sectorials concurrents.

Els diversos treballs, representen una aportacio dialéctica, pero precisa, de les diverses opinions i postures
sobre [’avaluaci6 del model urbanistic que es revisa i, al mateix temps, permeten |’elaboracié d’un nou conjunt
de directrius, accions i propostes concretes per un nou horitzé per al futur de la parroquiaen el context del
seu territori d’abast i influéncia real. Una revisi6 fonamentada en l’analisi del model vigent, de la seva
reorientacio, a partir d’una disposicié que recull la forca transformadora de la gesti6 de U'urbanisme dut a
terme en aquests anys precedents, apostant per la renovacié de la qualitat urbana, per una parroquia

estructurada i per un territori gestionat amb cura.

Aquests treballs donen forma a un document de sintesi que formula i proposa el conjunt de bases
programatiques, directrius estratégiques i accions projectuals que constitueixen els estudis previs i
document de bases que han de regir el model urbanistic del POUP de la Massana.

Les propostes del nou POUP es recolzen en un conjunt de bases programatiques, que engloben els principals
potencials que aquesta parroquia pot desenvolupar en un nou futur:

e La Massana, cruilla territorial d’Andorra. La seva posicié central dins la vall i la connexio
directa amb altres parroquies mitjancant infraestructures principals del pais, converteixen la Massana en un
nus estratégic de comunicacions i en un punt de confluéncia d’interessos turistics, residencials i comercials.
El futur planejament ha de reforcar aquesta condici6 de pol d’atraccié aixi com una ordenacioé que millori les
connexions internes i externes, que permetin millorar les tensions derivades de la mobilitat motoritzada i que
potencii una mobilitat sostenible. El planejament ha de consolidar la Massana com a porta d’entrada, espai de
pas i alhora d’acollida, capac¢ de vertebrar fluxos de poblacid, turisme i serveis de manera equilibrada i
eficient.

e La Massana, territori de muntanya i natura com a eixos identitaris. El caracter de
muntanya defineix tant la morfologia urbana com els habits de vida i el model economic de la parroquia. El
planejament ha de tenir en compte la complexitat topografica, el risc natural associat a allaus o moviments
de vessant i la fragilitat dels ecosistemes. El nou POUP ha de garantir una ordenaci6 respectuosa amb el medi,
amb un urbanisme que s’adapti al relleu i que preservi els valors ecologics i paisatgistics que fan de la Massana
un territori singular dins d’Andorra.

e La Massana, parroquia de qualitat en la residéncia. La Massana té una gran vocacié
residencial, amb un parc d’habitatge divers i amb la preséncia d’una poblaci6 estable que conviu amb la pressio
turistica. La qualitat de vida dels residents ha de ser un eix central del nou planejament, que haura de garantir
l’accés a habitatges assequibles i ben dimensionats, la proximitat als equipaments i serveis basics, i la
integracio d’espais lliures i de convivencia. La cohesid social, la seguretat i la inclusié han de formar part del
model, assegurant que el desenvolupament de la parroquia sigui equilibrat i millori el benestar quotidia de

tots els habitants.

» La Massana, parroquia d’economia turistica, d’esqui i serveis complementaris.
El turisme, especialment vinculat als esports d’hivern i a les activitats de natura, és un motor economic
essencial de la Massana. El planejament urbanistic ha de contribuir a consolidar i diversificar aquesta
economia, ordenant els usos vinculats a Uoferta turistica i garantint la compatibilitat entre ’activitat
economica i la preservacié del medi ambient.

» La Massana, parroquia per la salut i la sostenibilitat. Compromesa amb el canvi
climatic. En el context de l’emergencia climatica i dels reptes ambientals globals, la Massana vol esdevenir
un referent de territori compromeés amb la sostenibilitat i la salut. El planejament ha de fomentar la mobilitat
activa i saludable, la reduccid de les emissions, ’eficiéncia energética i la gestid sostenible de ’aigua i dels
residus. També ha de potenciar els espais verds i naturals com a elements essencials de benestar fisic i
emocional, i avancar cap a un model de parroquia resilient davant els riscos climatics i capa¢ de garantir una

alta qualitat ambiental per a les generacions presents i futures.

El nou POUP de la Massana parteix de les consideracions segiients, fonamentals per emmarcar el context socio-

cultural en el que es produeix la seva discussio:

- La constatacio que les previsions de creixement residencial i economic establertes en el planejament vigent
han generat unes capacitats edificatories molt superiors a les necessitats reals de la parroquia. El nou Pla, dins
les seves competéncies, haura d’ajustar i modular aquest dimensionament, adaptant-lo a un escenari de

creixement més equilibrat i sostenible en [’horitzd dels proxims quinze o vint anys.

SEGONA REVISIO DEL PLA D’ORDENACIO | URBANISME PARROQUIAL - LA MASSANA. Document per a |’aprovacié provisional 23



MEMORIA D’ORDENACIO

Simulacio del tram de I’Avinguda Sant Antoni en un
escenari de maxim creixement urbanistic.

- El context de la redaccié del nou Pla respon a la necessitat d’actualitzar I’ordenaci6 integral del territori
d’acord amb principis de sostenibilitat, eficiéncia en U’Us del sol i qualitat ambiental, garantint que la
planificacié repercuteixi directament en la millora de la qualitat de vida dels residents i en el manteniment
dels valors paisatgistics i ambientals que caracteritzen la Massana.

- La consciéncia que la Massana ha experimentat en els darrers anys una forta dinamica constructiva vinculada
tant a la residéencia com al turisme, i que cal orientar aquesta dinamica cap a un model més centrat en la
regeneracié urbana, la millora del parc existent i la proteccié dels espais naturals i rurals que configuren
bona part del territori parroquial.

- El reconeixement d’una estructura territorial polinuclear formada per un nucli central compacte, diversos
nuclis secundaris amb funcions de referéncia local i un seguit d’urbanitzacions residencials i zones turistiques.
Aquesta estructura, sumada a la preséncia d’un entorn natural de gran valor ecologic i paisatgistic, defineix
una identitat propia de la Massana i genera una relacio estreta entre urbanisme i medi natural que cal preservar
i reforcar en el futur planejament.

Les opcions del Pla es desenvoluparan, doncs, dintre de cinc directrius estratégiques que es concreten en les
propostes i alternatives, escrits i grafics que acompanyen aquest document:

1. La potenciacié dels espais lliures i del sol no urbanitzat. Els espais lliures i naturals de la Massana
constitueixen un patrimoni col-lectiu de gran valor ambiental, paisatgistic i identitari. EL POUP ha de garantir
la seva preservacio i consolidar una estructura verda continua que connecti el teixit urba amb el territori
natural. Aixo implica protegir el sol no urbanitzable de la pressio edificatoria, reforcar els connectors ecologics
i potenciar I’Us social i educatiu dels espais naturals, assegurant-ne alhora la seva funcionalitat ecologica i la
compatibilitat amb les activitats tradicionals i de lleure.

2. La reorientacié del model de creixement i del projecte urba. La Massana ha acumulat un potencial
edificatori molt superior a la seva capacitat real d’acollida. Davant d’aquest escenari, el nou planejament ha
d’establir criteris més exigents que evitin la dispersid i el consum innecessari de sol. El projecte urba ha de
ser més compacte, eficient i coherent amb la topografia, posant en valor la relaciéo amb el paisatge i garantint
que qualsevol creixement doni resposta a necessitats reals i estigui degudament integrat amb ’entorn.

3. L’aposta pel creixement interior i la requalificacié urbana. Cal prioritzar el reciclatge i la millora del
teixit urba existent. La requalificacié d’espais buits dins del sol urba consolidat, la rehabilitacio d’edificacions
i la millora dels espais publics han de ser vectors centrals del nou POUP. L’objectiu és fer més Massana dins de
la Massana, potenciant la vitalitat dels nuclis existents i assegurant una ocupacié més racional i sostenible del
territori.

4. El paisatge i la qualitat com elements clau en el nou urbanisme de la parroquia. El paisatge de muntanya
i de vall és un dels actius més singulars i reconeguts de la Massana, i ha de ser tractat com a element
estructurador del planejament. La qualitat arquitectonica i urbanistica ha de ser un requisit, no un valor afegit,
establint criteris estrictes de disseny, alcada, volumetria i integracié6 amb U’entorn. Aquesta directriu cerca
consolidar un model urba on el paisatge i la qualitat de U’edificacio vagin de la ma, reforcant l’atractiu de la
parroquia tant per als residents com per als visitants.

5. La integracio del patrimoni en el projecte de la parroquia. El patrimoni historic, cultural i natural de la
Massana és un element fonamental de la seva identitat. El planejament ha d’incorporar-lo no només com a
element a protegir, sind com a recurs actiu capag d’estructurar el projecte territorial. Aixo implica protegir i
posar en valor el patrimoni arquitectonic i etnologic, mantenir les traces historiques dels assentaments, i
preservar els espais naturals emblematics. La integracié del patrimoni en el POUP ha de contribuir a reforcar
el caracter propi de la parroquia i a diferenciar-la com a territori amb valors Unics dins d’Andorra.

Les bases programatiques i les directrius estratégiques del Pla es materialitzen en les seglients accions
projectuals d’un urbanisme activador de les funcions urbanes, amb un bon suport espacial i infraestructural
ordenat:

1. Ordenar les infraestructures de la mobilitat urbana i territorial.
2. Integrar el patrimoni i el paisatge en el projecte urba

3. Equipar la parroquia de forma equilibrada i integral.

4. Dimensionar de forma qualitativa i quantitativa el projecte urba.

5. Ajustar la regulacié de I’edificacié i qualificacio del sol.
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4. LINIES PROJECTUALS DEL PLA

4.1. ORDENAR LES INFRAESTRUCTURES DE LA MOBILITAT URBANA | TERRITORIAL

La mobilitat és un dels elements clau per a la configuracié del futur model territorial i urba de la Massana.
L’arribada de la nova variant viaria suposara un canvi estructural profund en els fluxos de transit i en la
manera com la parroquia es connecta amb la resta del territori, reduint notablement el transit de pas pel nucli
central i obrint ’oportunitat de redefinir la jerarquia viaria interna.

En aquest nou escenari, el Pla aposta per una mobilitat més equilibrada i segura, basada en tres eixos
principals:

e la transformacio de les principals vies urbanes en corredors més amables, pensats per a la vida
quotidiana i la mobilitat activa;

e la creacio d’una xarxa cohesionada d’eixos civics i carrers verds que connectin equipaments, espais
lliures i arees residencials dins dels nuclis; la resolucié d’un dels déficits més importants del model
urbanistic heretat: la proliferacié de carrers en cul de sac a les urbanitzacions, que dificulten la
permeabilitat, comprometen la seguretat dels residents i limiten [’accessibilitat dels serveis

essencials i d’emergéncia.

e i finalment, la gesti6 de I’aparcament, vinculada estretament a la millora del transport public i a
Uestabliment de serveis llancadora. L’objectiu és reduir la pressio del vehicle privat al centre,
afavorint que residents i visitants puguin accedir als punts clau de la parroquia amb alternatives més
sostenibles i eficients.

Aquest plantejament integrat de la mobilitat —que inclou la nova estructura viaria, la xarxa de mobilitat tova
i la gestid del transport public i ’aparcament— ha de convertir-se en un element estructurador del nou model
urba i territorial, amb ’objectiu de millorar la qualitat de vida, reduir l’impacte ambiental i reforcar la imatge

de la Massana com una parroquia accessible, ordenada i adaptada a les necessitats de residents i visitants.

4.1.1. L’ORDENACIO DE LA NOVA ESTRUCTURA VIARIA

La parroquia de la Massana ocupa una posicié clau dins la xarxa viaria d’Andorra, ja que actua com a punt de
pas entre diferents parroquies i zones d’interés turistic, especialment a través de les carreteres CG-3 i CG-4.
Aquesta condici6 ha determinat, historicament, una mobilitat fortament condicionada per un volum de transit

elevat, bona part del qual és alié a la propia activitat parroquial.
El pas d’aquests fluxos interurbans pel nucli central ha generat una doble realitat:

D’una banda, alta accessibilitat, amb multiples punts d’entrada i connexio que faciliten ’arribada de residents
i visitants.

De l’altra, impactes negatius sobre la qualitat urbana, amb congestid, soroll i una sensaci6 de via de pas més
que no pas de centre urba.

Per afrontar aquesta situacio, el Govern ha impulsat la Variant de la Massana, una desviacio de la CG-3 entre
la Massana i Ordino que permetra treure del tram urba de l’Avinguda Sant Antoni el transit interurba,
especialment el de pas. Tot i que els estudis indiquen que la millora del transit global sera moderada (al voltant
del 2,4% de reduccid), l'impacte qualitatiu sobre el nucli pot ser molt significatiu.

Les conclusions de ’informe de la Secretaria d’Estat de Transicio Energetica, Transports i Mobilitat apunten
que la posada en servei de la variant comportara:

¢ Increment de capacitat viaria: fins a un 120% més en comparacié amb la situacié actual.
e Reducci6 de saturacio: el tram urba de la CG-3 passara d’un 74% d’index de saturacio al 26%.

e Millora de la qualitat de vida urbana, amb més seguretat i confort ambiental per a residents i
visitants.

e Estalvi de temps de viatge del 46% de mitjana, amb un impacte economic positiu estimat en 4,5 M€
anuals per al conjunt de vehicles que circulen per la zona.

Més enlla de les dades de capacitat i fluidesa, el veritable potencial de la variant és transformar el caracter
de I’Avinguda Sant Antoni, permetent que deixi de ser una via principal de pas per esdevenir un eix de
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Cobertura de la xarxa de transports publics.

centralitat local, més orientat a la mobilitat a peu, amb bicicleta i al comer¢ de proximitat. Aquest canvi pot
reforcar la identitat urbana de la Massana i contribuir a un centre parroquial més amable i actiu.

Tanmateix, 'alliberament de transit no resoldra per si sol altres reptes de mobilitat de la parroquia. L’estudi
de capacitat de carrega preveu un augment del 14% de la demanda viaria en els propers anys, especialment
lligat a U'activitat turistica. Aixo obliga a implementar politiques integrades de mobilitat sostenible, que
incloguin:

e Millora del transport public i sistemes llancadora per a turistes des d’hotels i allotjaments fins a punts
d’interes.

e Creacio i millora d’itineraris segurs dins dels quarts per afavorir la mobilitat a peu.

e Gestio eficient de ’aparcament, especialment en temporades altes, amb possibles aparcaments

dissuasius connectats amb transport public.

En conjunt, la variant no és només una infraestructura viaria: és una oportunitat per redefinir la mobilitat a la
Massana, fent-la més eficient, més amable i més alineada amb els objectius de qualitat urbana i sostenibilitat
que planteja el nou POUP.

4.1.2. LA XARXA D’EIXOS CiVICS, CARRERS VERDS | DE MOBILITAT TOVA

La configuracié actual de la Massana, amb un nucli principal i diversos nuclis secundaris i urbanitzacions,
condiciona fortament la manera com es poden establir les connexions internes. La mobilitat a peu i amb
bicicleta és especialment viable dins de cada quart, pero resulta molt menys competitiva en desplagaments
des de les urbanitzacions més allunyades, on el vehicle privat continuara sent predominant.

En aquest context, un dels reptes especifics que afronta la parroquia és la preséncia d’un gran nombre de
urbanitzacions configurades amb viaris en cul de sac. Aquest model, propi de décades anteriors, genera una
accessibilitat limitada i insegura, especialment en situacions d’emergencia, on la manca d’alternatives de
sortida dificulta ’accés de serveis essencials d’emergéncia. Alhora, aquesta morfologia viaria fomenta la

dependeéncia exclusiva del vehicle privat i fragmenta la continuitat territorial.

El nou POUP fixa com a un dels seus eixos prioritaris evitar la creacié de noves urbanitzacions amb carrers en
cul de sac i, en la mesura del possible, reconnectar les existents amb noves sortides o enllacos viaris.
L’objectiu és doble: garantir la seguretat dels residents i millorar la permeabilitat interna de la xarxa viaria,

fent-la més eficient i adaptada a les necessitats contemporanies de mobilitat.

Alhora, la posada en funcionament de la nova variant ofereix ’oportunitat de reordenar la xarxa viaria interna
i donar prioritat a la creacio d’eixos civics i carrers verds dins dels quarts. Aquesta xarxa haura de connectar
equipaments, espais lliures i zones comercials, configurant recorreguts segurs i agradables que facilitin els

desplacaments a peu o amb bicicleta en la vida quotidiana.

Aquesta aposta per la mobilitat tova haura d’anar acompanyada de la millora de la qualitat urbana dels espais
de circulacio, amb seccions que afavoreixin el passeig i itineraris continus. Els eixos civics hauran d’esdevenir
també espais representatius i d’activitat, estimulant la presencia de comerc¢ de proximitat i usos compatibles
amb el transit de vianants. Finalment, la xarxa de carrers verds i eixos civics s’haura d’estendre fins als punts
de contacte amb la xarxa de camins naturals i itineraris paisatgistics de la parroquia, establint portes verdes

que connectin ’espai urba amb el medi natural.

4.1.3. MOBILITAT, TRANSPORT PUBLIC | APARCAMENT

El nou POUP haura d’establir una jerarquia viaria clara, que permeti diferenciar les vies principals de connexi6
i distribucié del transit d’aquelles destinades majoritariament a la mobilitat local i a "accés residencial.
Aquesta ordenacié haura de compatibilitzar les necessitats del vehicle privat —especialment a les
urbanitzacions i en els accessos als equipaments— amb la potenciacio de la mobilitat tova i del transport public
dins dels quarts.

La mobilitat turistica és un element clau a tenir en compte. La concentraci6 de visitants en temporades altes
genera una forta pressio sobre el transit i ’aparcament al nucli. Per aquest motiu, el Pla haura de promoure
models que afavoreixin I’Us del transport public per part dels visitants, amb serveis llancadora des d’hotels,
allotjaments i aparcaments dissuasius cap als punts d’intereés, reduint aixi la necessitat d’accedir amb vehicle

privat al centre.

Pel que fa a ’aparcament, la manca d’oferta suficient en periodes d’alta demanda fa necessari establir una
estratégia integral que inclogui:

e Increment de ’oferta d’aparcament en punts estrategics del nucli.
e Creacio de zones d’aparcament vinculades a equipaments i zones d’alta afluéncia.

e Regulacio de les noves actuacions per garantir que disposin de les places necessaries, minimitzant la

preséncia de vehicles estacionats a la via publica.

Aquesta combinaci6é de xarxa jerarquitzada, eixos civics, transport public eficient i gestié intel-ligent de
I’aparcament ha de permetre adaptar la mobilitat de la Massana a les necessitats reals dels residents i a la
pressio estacional del turisme, millorant la qualitat urbana i ’experiéncia de vida a la parroquia.

SEGONA REVISIO DEL PLA D’ORDENACIO | URBANISME PARROQUIAL - LA MASSANA. Document per a |’aprovacié provisional 26



MEMORIA D’ORDENACIO

Església de Sant Cristofol d’Anyos.
(Imatge: Turisme d’Andorra)

Museu Casa Rull.
(Imatge: Tursime d’Andorra)

Pont de Sant Antoni de la Grella.
(Imatge: Turisme d’Andorra)

Església de Sant Roma d’Erts.
(Imatge: Tursime d’Andorra)

Centre d’interpretacio Farga Rssell.
(Imatge: Museus d’Andorra)

4.2. INTEGRAR EL PAISATGE | EL PATRIMONI EN EL PROJECTE URBA

Els nuclis historics dels quarts, els espais periurbans que fan de transicio entre el teixit construit i el paisatge
agricola i forestal, i les urbanitzacions recents formen a la Massana un sistema Unic pero fragil. El nou POUP
parteix de la idea que aquest sistema no es pot gestionar només protegint edificis concrets, sin6 assegurant la
continuitat paisatgistica, ambiental, social i visual entre els nuclis, els seus accessos, els espais lliures, els
camins historics, les feixes, les bordes i els fons de vall. Les directrius que es formulen en aquest apartat
tenen, per tant, un caracter col:lectiu: reforcar la identitat propia de cada quart, restaurar i posar en valor el
patrimoni construit i natural, ordenar i dignificar els ambits d’accés i de contacte amb el sol obert, i corregir
els impactes de creixements dispersos que han trencat U’estructura tradicional. L’objectiu final és que la
Massana continui sent llegible, coherent i habitable com a paisatge parroquial, tant per als residents com per
als qui ’habiten temporalment.

4.2.1. DINAMIQUES GENERALS DERIVADES 1/0 CENTRADES EN L’AMBIT COL-LECTIU

e Potenciar I’Us social i/o ludic dels espais propers als cursos fluvials situats en fons de vall fent-los
accessibles per a I’Us i el gaudi de la poblacio, restaurant elements arquitectonics que s’hi vinculen
(ponts, rescloses, sinies, molins, etc.). En el cas d’infraestructures turistiques consolidades, millorant
la seva integracio paisatgistica i afavorint la relacié amb altres valors culturals, com poden ser camins
historics o itineraris de natura.

e  Establir mesures per revertir l’actual dinamica d’abandonament agricola de les terres annexes als
perimetres urbans, conservar els trets caracteristics dels paisatges rurals que s’hi troben i cercar
formules per al seu manteniment i viabilitat futura, com una formula de millorar la qualitat ambiental
i paisatgistica de ’entorn urba.

Per aquest motiu cal posar mesures per afavorir unes fronteres nitides i de qualitat entre els espais urbans i
els espais agricoles o naturals de les periféries dels centres historics dels respectius Quarts, evitant la ubicacio
d’activitats no agricoles per tal de preservar-ne la qualitat paisatgistica. Evitar la degradacié d’aquestes
fronteres creant franges de transicio o limits clars, en funcio dels casos és una tasca fonamental per preservar

els entorns dels nuclis antics.

Una manera de dignificar els perimetres de les arees urbanes més significatives en la lectura de les trames
historiques, especialment en els nuclis d’escala reduida i ben conformada (I’Aldosa, Anyos, Pal i Sispony) és
preservar l’encaix entre els espais oberts i els nous creixements respectant la singularitat del paisatge en les

estructures preexistents, tenint en compte les linies d’actuacio segiients:
A) Respecte per la topografia que defineix la singularitat i la identitat de cada ubicacié historica.

B) Afavorir el respecte pels béns naturals autoctons existents associats o no a elements d’arquitectura
popular, dins els conjunts historics, aixi com els fragments de vegetacid natural, feixes arbrades,
boscos de ribera, etc.., en els seus entorns, considerats com a elements configuradors d’un paisatge
i d’una identitat associada als valors patrimonials que representen. Tots ells han de ser considerats
com a béns arquitectonics, ambientalment associats a un patrimoni natural i ecologic molt
caracteristic, amb la voluntat que formin part integrada en el futur desenvolupament d’actuacions
d’ambit privat, sent recomanable la seva integracio, també, en els espais de cessio destinats a espais
lliures comunitaris.

C) En el territori periurba cal remarcar, apart de les feixes arbrades, els valors d’altres construccions
tradicionals relacionades amb U'activitat agricola i reconegudes com a configuradores del paisatge,
com les bordes, les antigues vies ramaderes o carrerades, els canals de reg, etc... Altrament, també
cal reconéixer, com a béns ambientals i paisatgistics, determinades zones de pastures, prats de dall,
fruiters de seca, conreus de cereals i zones d’horts.

D) Significar com a valors patrimonials, les xarxes de camins, especialment les tradicionals vies
ramaderes i altres camins historics. En aquest sentit, s’ha de vetllar principalment per la preservacio
d’aquests itineraris a escala territorial, sense oblidar la necessitat de projectar-los, quan sigui
possible, cap a 'interior dels nuclis historics.

E) Finalment, assenyalar els elements historics d’interes (esglésies, bordes, ermites, ponts, canals, etc.),
tots ells protegits individualment com a béns arquitectonics de referéencia a escala urbana i
periurbana, també com elements d’alt valor a través del context paisatgistic que conformen.
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4.2.2. DINAMIQUES GENERADES EN L’AMBIT URBA

Adaptar les normes urbanistiques que es derivin de les diverses figures legals de proteccid del
patrimoni cultural d’Andorra (arquitectonic, arqueologic, sociocultural-etnologic, natural i ambiental
paisatgistic) en els assentaments urbans, al caracter de les construccions preexistents d’arrel historica

que conformen els centres historics de cadascun dels Quarts de la Parroquia de la Massana.

Mantenir el caracter dels nuclis que conserven la configuracié historica i preservar i restaurar els
elements que donen caracter a cada Quart (campanars, esglésies, safarejos, places, arbres
monumentals, edificis singulars, carrers empedrats, etc.).

Preservar els materials tradicionals que conformen aspectes significatius, com ho son les teulades i
cobertes dels béns patrimonials catalogats individualment, aixi com de cadascun dels nuclis historics.
Aquestes cobertes -generalment en llosa de pedra- pero també en llosa de pissarra per tal d’afavorir
la compatibilitat amb les funcions i la tecnologia actual. Altrament, és fonamental establir mesures
per revertint les cobertes de fibrociment i les realitzades amb altres materials clarament dissonants
amb la tradicié constructiva andorrana i que modifiquen ambientalment el paisatge dels nuclis
historics. Aquest aspecte es tindra en compte tant en les actuacions d’obra nova com en obres de
rehabilitacio, considerant que les intervencions es desenvolupen en el marc d’un conjunt patrimonial

protegit.

Tot i que en els Quarts de la Parroquia de la Massana s’han soterrat les linies eléctriques i de telefonia,
aspecte molt favorable de cara al patrimoni ambiental, cal abordar accions per Ueliminacié d’antenes
convencionals i/0 paraboliques i altres instal-lacions exposades, com una mesura correctora de millora

del paisatge, entés com un valor patrimonial de primer ordre.

Promoure estudis adrecats a ’adequaci6 luminica de Uenllumenat public com una de les

infraestructures més determinants en la millora ambiental qualitativa dels nuclis historics.

Prohibir la instal-laci6 de pantalles de leds publicitaries als centres historics donat que es tracta
clarament d’uns elements distorsionadors en el paisatge nocturn. Aquesta prescripcio, tot i ser
general, es dirigeix principalment als Quarts de la Massana i d’Arinsal, a rad de la seva escala i la seva
dimensid turistica.

Per tal de preservar el patrimoni construit i millorar la qualitat dels seus nuclis historics, cal promoure
una configuracio dels desenvolupaments urbans segons una fesomia singular integradora i evitar
’aparicio de teixits discontinus que fragmentin el paisatge i la imatge de conjunt historic vertebrat
generalment a Uentorn d’una església que és considerada com a referent i fita patrimonial en la
identitat de cadascun dels Quarts de la Parroquia de la Massana. En aquest sentit, per tal de preservar
el patrimoni i el paisatge caldra incidir en millores qualitatives envers les extensions urbanes
properes, procedint a adequacions ambientals dirigides especialment en les que han modificat, perfils
i escenaris urbans tradicionals, particularment en els casos en que puguin contribuir a ’aparicio de
fenomens de conurbaci6 o “carretera aparador” o amb la preséncia d’elements volumeétrics que els

desfigurin.

Integrar paisatgisticament, a través dels instruments d’ordenaci6 urbanistica en el marc general del
POUP, els espais verds urbans (parcs, zones verdes, places, etc.) a través de la dignificacio de vials
historics significatius connectats amb els espais oberts circumdants, comunicats si és possible amb
itineraris d’interés historic, paisatgistic o amb referents patrimonials. Més enlla dels possibles
recorreguts interiors de cadascun dels conjunts historics, cal significar altres itineraris paisatgistics
de caracter parroquial que enllacin la infraestructura viaria rural, els components del medi natural i
els teixits urbans d’altres parroquies, i que respectin, a més, els valors i elements paisatgistics

indicats, la topografia i la morfologia del terreny.

En el marc dels valors ambientals i paisatgistics, cal vetllar per la proteccio d’elements naturals
significatius que es disposen en aquests teixits i integrar les espécies vegetals propies del lloc en la
urbanitzacié de U"espai pUblic i ’enjardinament de les parcel:les privades.

Associat al Cataleg de béns patrimonials, considerem necessari regular diferents aspectes per afavorir
la millora qualitativa del paisatge urba, com: establir les tipologies de tanques admeses, especificar
la flora autoctona recomanada per a ’enjardinament i les tanques arbrades, aixi com el tipus de
mobiliari urba compatible amb el conjunt historic.

Regular en els nuclis historics, especialment, la publicitat, la senyalitzaci6 i la retolacié comercial,
amb especial émfasi en els espais de rellevancia paisatgistica pel seu interés historic, estétic o de
respecte pels béns referents catalogats individualment, com les esglésies romaniques, pero també en
les entrades urbanes.

Identificar i senyalitzar els itineraris d’interes paisatgistic urba, en especial els que tinguin una
continuitat fora dels nuclis historics i els que formin part de rutes historiques o rutes utilitzades per

a la transhumancia, per fer valer els elements del patrimoni cultural d’Andorra.

Preservar, a través dels instruments d’ordenacio urbanistica derivats del POUP, les fites referencials
que representen, especialment, les diferents esglésies que configuren cadascun dels paisatges
identitaris dels set Quarts de la Parroquia de la Massana. Aixo implica, entre altres mesures, limitar
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la construccio de nous edificis alts i singulars a aquells indrets dels nuclis historics i els seus entorns,
que afectin ambits de visi6 o linies d’horitz6 i afavorir els projectes que s’integrin en ’entorn i tinguin

un disseny de qualitat.

4.2.3. DINAMIQUES ASSOCIADES A L’AMBIT PERIURBA O TERRITORIAL

Diverses

Afavorir les actuacions de restauracio i rehabilitacid en els nuclis historics i els seus entorns propers
per tal d’evitar una major dispersio de les urbanitzacions actualment existents, potenciant |’ocupacio6

de solars lliures en I’ambit urba, en detriment de |’ocupacié de noves arees perifériques.

En 'ambit periurba, cal incidir especialment en el valor del patrimoni ambiental per tal de no
malmetre el paisatge. En aquest sentit, les mesures de proteccid aniran en la linia d’assenyalar les
pautes i els criteris que cal preservar a fi de que la planificacié o rehabilitacié de nous elements
d’urbanitzacié a implementar es facin sota criteris paisatgistics, integrant-los i/o ocultant-los, com
ara les casetes per a transformadors, busties de correu comunitaries, zones de recollida
d’escombraries, enllumenat de baixa intensitat, asfaltat, voreres, etc., especialment en les noves

urbanitzacions on no s’hagi tingut en compte.

Considerar com ambit d’actuacié prioritaria en el territori periurba, la millora “ambiental” en els
accessos als nuclis dels Quarts i que tinguin una necessitat de revertir aspectes dissonants en la seva
qualitat paisatgistica, ja que han estat modificats amb actuacions contraries als valors patrimonials o
hagin estat afectats per nous creixements. En aquest sentit per a la millora dels accessos a les entitats
urbanes, apart de [’eliminacio gradual dels rétols publicitaris i dels suports obsolets; la regulacié de
mides, colors, materials i formes de la senyalitzacio i de la retolacié comercial, cal pensar en mesures
com la incorporacié d’arbrat i ’adequacioé dels espais des d’on son visibles elements patrimonials
d’interés o conjunts patrimonials, amb la previsio d’itineraris per al transit de diferents tipus
d’usuaris.

Per tant, en el marc del document del POUP en general i del Cataleg de béns en particular, entenem
que es necessari considerar un apartat especific sobre el tractament paisatgistic dels viaris d’accés i
d’aproximaci6 als diferents Quarts, reconeixen les escales diferenciades que representen avui, amb
I’objectiu de garantir uns accessos ordenats i que facilitin la transicio entre els espais oberts
periurbans i els paisatges urbans, a la vegada que reforcin el caracter i la identitat de cadascun d’ells.

mesures sobre les visions dinamiques dels conjunts historics des dels espais periurbans:

Establir, en els Quarts que sigui necessari en funciod de les seves caracteristiques, posicid, dimensio i
escala, criteris d’ocupacio i tipologia de ’edificacio adjacent als principals viaris d’accés, a fi de
formar una unitat visual i estética prévia i descriptiva del valors inherents del mateix nucli urba, i els

seus atributs morfologics i culturals.

Considerar les zones de vials d’accés i facanes construides amb amplies perspectives visuals per tal
d’introduir tractaments paisatgistics i criteris especials de proteccié als punts que caracteritzen la
imatge recognoscible dels nuclis urbans.

Estructurar els corredors paisatgistics i la seva vinculacié amb els nuclis historics per reforcar els seus
valors patrimonials a través dels accessos i les connexions atenent a la necessaria connectivitat i

continuitat morfologica, ecologica, social i visual.

Corregir disfuncions paisatgistiques en els trams considerats com a “carretera aparador” en els
accessos als Quarts que ofereixen conjunts historics significatius, on la lectura dels valors patrimonials
singulars (església, per exemple) o de conjunt (perfils caracteristics) son valors visuals i contemplatius
notables. Cal minimitzar altres impactes negatius mitjancant estratégies d’ocultacio i/o

harmonitzacié amb el paisatge circumdant.

Eliminar els elements que obstaculitzen les continuitats visuals (rétols, alcaries arbitraries
d’edificacié dispersa) en les conques visuals que s’encaren amb les fites referents, individuals -les
respectives esglésies- o de conjunt -les estructures urbanes-. Per aix0 caldran estudis de visuals
concrets. Evitar que les noves extensions es disposin de manera sequencial sobre les vies de
comunicacio i que 'edificacio formi facanes continues que redueixen la qualitat paisatgistica que

ofereix el nucli historic.
Minimitzar els possibles espais degradats situats en les periféeries dels nuclis historics.

EL POUP en general, determinara els usos no admesos i el Cataleg de béns assenyalara les accions de
restauracio sobre els béns individuals i els conjunts historics.

Adequar la senyalitzacio a les dimensions, escala i caracteristiques de cada nucli historic, sense

“contaminar el paisatge” ni impedir la visualitzacio dels béns catalogats.

Introduir tractaments especifics, sota criteris eminentment paisatgistics i amb voluntat de preservacio
de les conques visuals patrimonials, en els punts caracteritzadors on es perceben les imatges
recognoscibles dels conjunts singulars. El cas de Pal seria l’exemple més remarcable.

Per preservar les fisonomies des dels diferents accessos als conjunts historics, cal evitar la construccio
d’edificis de gran d’impacte visual que afectin els perfils escénics patrimonials caracteristics.
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e Per una millora qualitativa en el paisatge periurba cal ordenar paisatgisticament els accessos i les
facanes externes de les urbanitzacions materialitzades; amb un doble objectiu: dotar de caracter i
personalitat aquests espais si és possible i mimetitzar mitjancant elements naturals I’impacte visual
que produeixen.

e Promoure la rehabilitaci6 paisatgistica a carrec dels propietaris privats, mitjancant UUs de
cromatismes adequats, tanques concertades quant a color, forma i dimensio, i vegetacioé propia de

I’entorn per a ’enjardinament.

e  Promoure la creacié d’espais publics aprofitant, quan sigui possible, [’habitual localitzacié de les
urbanitzacions en fronts visuals, que permetin la ubicacié6 de miradors, aixi com el pas d’itineraris
senyalitzats de descoberta del paisatge.

e Integrar i valorar els elements del paisatge amb valor historic o simbolic, que estiguin dins les
urbanitzacions o properes a aquestes, com son bordes, torres, ermites, fonts, abeuradors, etc.., per
dotar d’identitat espais que normalment son buits de contingut simbolic al quedar apartats de les
infraestructures comunals.

Les directrius estratégiques i accions projectuals plantejades, en els diferents apartats, van encaminades a
fomentar la proteccio, la conservacio, la valoracio, la restauracio, l’acreixement, la difusid i el foment i
defensa dels valors historics, arqueologics, tipics o tradicionals del patrimoni cultural de la Parroquia de la

Massana, i dels seus elements naturals, ambientals i paisatgistics d’interés.

4.2.4. PATRIMONI NATURAL, AMBIENTAL | PAISATGISTIC (XARXA DEL PAISATGE)

Els valors del territori de la Massana es reconeixen tant a través de la seva realitat fisica i ambiental com de
la percepcid i vivencia dels seus habitants. Els paisatges representen |’expressid d’aquesta relacio emocional i
cultural amb Uentorn: nuclis historics i les seves facanes urbanes, masies i bordes tradicionals, fons de vall i
espais de ribera, prats de dall, boscos i zones forestals, camins historics, cims i carenes, entre d’altres. Aquests
elements configuren un patrimoni paisatgistic que combina valors naturals, culturals i identitaris, i que cal

gestionar de manera integrada.

El nou POUP pretén incorporar de manera activa la gestiéo de les qualitats paisatgistiques dins el model
territorial i urba de la parroquia, prenent com a referéncia ’Estratégia Nacional de Paisatge d’Andorra
(ENPA) i reconeixent els espais i elements ja protegits per la legislacié vigent. L’objectiu és integrar-ne la
conservacio i posada en valor dins les propostes d’ordenacid, considerant-los com a conjunts o elements
singulars amb valor ambiental, cultural i historic.

En aquesta fase del Pla, es considera fonamental identificar aquells ambits i elements que constitueixen
“paisatges qualitatius” segons els criteris de ’ENPA: valls emblematiques, espais naturals d’interés ecologic,
arees amb valors culturals associats a U'activitat humana tradicional, o panoramiques que defineixen la
identitat de la Massana. Aquesta identificacio ha de servir de base per establir mesures especifiques de
proteccio, gestio i ordenacid, aixi com per orientar la implantacioé de nous projectes, de manera que respectin
i reforcin els valors existents.

El nucli antic de la Massana, el mosaic agroforestal de les zones de fons de vall, les bordes i construccions
tradicionals, les pastures d’alta muntanya i els corredors ecologics associats als rius i torrents constitueixen
elements vertebradors del patrimoni paisatgistic i ambiental. El Pla haura d’articular aquests valors per
facilitar-ne la gestio com a paisatge cultural singular i identitari dins dels diversos paisatges d’Andorra, tot
establint les eines normatives i de gestio que en garanteixin la preservacio i integracio en el desenvolupament
futur de la parroquia.

4.2.5. OBRIR-CONNECTAR LA CIUTAT AL RIU | ELS ESPAIS NATURALS

L’estructura del sistema d’espais lliures de la Massana s’ha de definir a partir del reconeixement dels valors
ambientals i paisatgistics que caracteritzen la parroquia. Actualment, els espais lliures naturals —prats,
boscos, espais de ribera i paisatges de muntanya— presenten una qualitat molt elevada i un fort valor identitari,
mentre que els espais lliures urbans tenen un marge important de millora, tant pel que fa a la seva qualitat

formal i funcional com a la seva connexié amb el conjunt del territori.

El nou POUP proposa avancar cap a la creacio d’un sistema d’espais lliures interconnectat, que integri de
manera coherent els entorns naturals amb els espais publics urbans i les zones de transicid, generant relacions
clares entre el nucli principal, la resta de nuclis i les arees naturals de valor paisatgistic i ecologic. Aquest

sistema haura de complir una doble funcio:
e Connector ecologic i social entre els espais naturals i les arees urbanes.
e Limit i transicié entre el sol urba compacte i el territori no urbanitzat.
En aquest marc, el Pla identifica com a elements clau:

1. Els grans espais naturals de la parroquia, especialment les valls emblematiques i les zones de
proteccio identificades per UENPA, amb un alt valor ecologic, paisatgistic i cultural.
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2. Larecuperacio i posada en valor dels espais de ribera associats al riu Valira del Nord i als torrents
afluents, millorant-ne U’accessibilitat i integrant-los com a eixos verds de relacio.

3. La creacid i millora d’espais lliures urbans de qualitat dins dels nuclis, amb vocacié de centralitat i
connexié amb itineraris verds.

4. El desenvolupament d’itineraris verds i senders que connectin parcs, places i entorns naturals,
afavorint la mobilitat activa entre nuclis, equipaments i espais de lleure.

L’objectiu final és disposar d’una trama verda jerarquitzada on els espais lliures urbans millorin en qualitat i
funcionalitat, i on els espais naturals mantinguin i reforcin el seu paper com a grans estructuradors del territori.
Aquesta xarxa haura de permetre una transicié suau entre el teixit urba i el medi natural, actuant com a
connector i aportant un valor afegit a la qualitat de vida i a la identitat paisatgistica de la Massana.

4.2.6. MILLORAR LA QUALITAT DELS ESPAIS LLIURES DE PROXIMITAT

Des de ’ambit residencial, els parcs, les places i les petites zones verdes constitueixen el primer nivell de
servei lUdic i de relaci6 social per a la poblacié. S6n els anomenats espais lliures de proximitat, punts de

trobada que faciliten el contacte quotidia amb ’espai obert i amb la vegetacio.

A la Massana, aquests espais estan presents als diferents nuclis i urbanitzacions, pero en molts casos presenten
limitacions pel que fa a qualitat, accessibilitat i connexié amb altres elements del territori. Molts d’aquests
espais no tenen el grau d’atractiu ni la dotacié d’usos que afavoreixin una utilitzaci6 intensa i continuada.

La proposta del Pla es basa en millorar la qualitat i funcionalitat dels espais de proximitat existents i, alhora,
planificar els nous espais lliures urbans amb criteris que assegurin la seva proximitat, accessibilitat i connexio

amb el sistema territorial d’espais naturals.
Pel que fa als espais existents, |’estrategia és:

e Millorar-ne la qualitat urbana mitjancant intervencions en paviments, mobiliari, vegetaci6 i
il-luminacio, per fer-los més confortables, segurs i atractius.

e Facilitar-ne I’accés a través de recorreguts amables, carrers verds i eixos civics que connectin amb
equipaments, espais naturals i altres ambits d’interes.

En relacio amb les noves arees de creixement residencial, la proposta és:

e Projectar els nous espais lliures urbans com a complement dels existents, establint vincles amb el

territori natural i facilitant la connexio entre nuclis.

e Garantir la proximitat i centralitat dels espais civics dins de cada nou ambit, de manera que actuin

com a punts de relaci6 i intercanvi social.

e Ordenar els espais lliures de proximitat creant punts d’identitat i referencia, vinculats a la memoria,

el paisatge i les particularitats de cada nucli.

Aquesta estratégia ha de permetre que els espais lliures de proximitat passin de ser elements residuals o poc
utilitzats a esdevenir peces actives del teixit urba, integrades en el sistema territorial i amb una funci6 clara
de millora de la qualitat de vida a la Massana.

4.2.7. LA INTERCONNEXIO DE LES “PECES VERDES”

Un dels principals reptes de la Massana és establir una xarxa coherent d’espais lliures que posi en relacio les
places, parcs i espais civics urbans amb el conjunt d’espais naturals i paisatgistics de gran qualitat que envolten
els nuclis de la parroquia. Aquesta interconnexié ha de permetre que el sistema d’espais lliures funcioni de
manera integrada, generant continuitats fisiques i visuals entre el teixit urba i el medi natural.

El Pla haura de preveure la formacio d’un sistema que connecti tots els nivells d’espais lliures:
e Grans espais naturals i paisatgistics (valls emblematiques, zones de proteccio ENPA, arees de ribera).
e Espais lliures de referéncia dins de cada nucli (parcs i zones verdes amb centralitat i usos diversos).
e Espais de proximitat (places, petites zones verdes, arees de joc i relacio).

Dins d’aquest sistema es proposen dos elements estructurants:
1. Estructura general d’itineraris naturals

Una xarxa de senders territorials, camins historics i recorreguts paisatgistics que connecti el conjunt
de nuclis amb el medi natural del seu entorn, mantenint i reforcant la relacié privilegiada entre la
Massana i el seu paisatge. Aquests itineraris han de garantir la continuitat ecologica i cultural,
permetent |’accés no motoritzat als espais naturals de manera ordenada i sostenible.

2. Xarxa verda de mobilitat interior

La creacio d’una xarxa d’eixos civics, carrers verds i recorreguts per a vianants i bicicletes dins i
entre els nuclis, que actuin com a connectors entre les “peces verdes” i que reforcin la qualitat de
’espai public. Aquesta xarxa, coordinada amb les propostes de mobilitat sostenible, ha de prioritzar
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els desplacaments no motoritzats, oferint trajectes agradables i segurs, on el recorregut es valori tant

pel desti com per Uexperiéncia del cami.

En coheréncia amb aquesta estratégia, el Pla aposta per concebre les connexions entre els espais urbans i
naturals com transicions suaus més que no pas com a limits abruptes, afavorint la permeabilitat visual i fisica.
Els punts d’accés al territori natural hauran d’actuar com a portes verdes per a cada nucli, integrant elements

d’acollida, informacio i orientacio.

Aquest sistema no només permetra millorar la qualitat i I’Us dels espais lliures urbans, siné que consolidara un
continu verd parroquial capac d’estructurar el territori, reforcar la identitat local i potenciar la qualitat de

vida de la poblacio.
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4.3. EQUIPAR LA PARROQUIA DE FORMA EQUILIBRADA | INTEGRAL

Els equipaments, per la seva naturalesa i finalitat, esdevenen elements cabdals en la configuraci6 de la
forma i el funcionament dels assentaments urbans. A diferéncia dels altres usos de desenvolupament
majoritari i extensiu - habitatge, industria - els equipaments no defineixen, per ells mateixos, teixits urbans
pero, en canvi, la seva preséncia és insubstituible per a la formacié d’aquests teixits de manera complerta.
Aspectes com la posicio, la qualitat funcional i arquitectonica dels mateixos, son cabdals en la construccié de

I’assentament urba.

La presencia de les peces d’equipament dins del context urba ha de respondre no només als factors relacionats
amb la cobertura o prestacio de determinats serveis necessaris per a la vida ciutadana, si no també i molt
particularment a la seva capacitat de qualificar els espais i els recorreguts per damunt d’altres usos o

implantacions edificades.
La definicié del nou model del sistema d’equipaments, haura de partir de quatre criteris essencials:

a) Valorar la jerarquia de diferents nivells i ordres d’intensitat en la capacitat de creaci6 de nova
urbanitat que contenen els diferents tipus d’equipaments. Identificar aquells que, per la seva naturalesa,
tenen un caracter i un abast de servei general per a tota la parroquia i el seu territori de U’entorn, en el que
podriem definir com els equipaments de referéncia i aquells altres que tenen un abast més reduit i que,

majoritariament, venen a atendre les necessitats d’un col:lectiu identificat per la proximitat a ’equipament.

Altrament, és recomanable que el nou Pla tingui present també la necessitat de disposar d’espais suficients
de reserva per acollir altres possibles i futures demandes d’equipaments, aixi com els necessaris per la
renovacioé i remodelacio integral d’altres equipaments parroquials que en el futur vagin completant el seu
cicle de vida util.

b) Complementar les actuals dotacions existents i previstes en funci6 de les noves necessitats que es
generaran a partir dels possibles escenaris de poblacid. Aquestes previsions han de tenir especial cura en la
identificacid no només dels aspectes quantitatius generals de les noves demandes, sind també i molt
especialment, d’aquells aspectes sectorials que es defineixen en funcido de les franges d’edat més
significatives d’aquesta nova poblacioé juntament amb ’evolucioé de la poblacio ja existent.

En general, la principal atencié que li ha de correspondre a un document de planejament urbanistic respecte
la reserva dels equipaments de proximitat, és la que va vinculada a la localitzacié dels nous centres
d’ensenyament, per la dimensio més gran d’aquestes peces, i per la seva condicio escalar de la necessitat,
on sovint a partir de l’acumulacio6 de diferents sectors, que en si mateixos no arriben al llindar de la necessitat
d’una escola, aquesta apareix per l’agregacié de la poblacié resident dels diferents sectors de menor
dimensié. En aquest sentit es proposa un ajustament de les noves necessitats escolars, que atenguin als
diferents nivells, des de I’escola bressol, fins I’ensenyament del batxillerat, passant pels centres d’educacio
infantil i primaria. Atenent a la projeccié de poblacid, tant nacional com parroquial, s’ha de preveure la
reserva de sol per a acollir un centre escolar maternal i de primera ensenyanca i un centre de segona
ensenyanca. Aixo comporta la reserva de dues peces de 5.000m? de sol cadascuna.

c) Establir la localitzacié dels nous equipaments en funci6 de criteris de reequilibri i de correccio6 dels
actuals desajustos que es donen en determinats ambits de la parroquia i, al mateix temps, disposar aquestes
noves localitzacions amb la voluntat expressa d’aprofitar la seva capacitat de reforc dels nous teixits urbans.
La localitzacié d’aquestes noves peces ha de centrar-se sobre nous ambits de maxima proximitat i major

accessibilitat, per damunt de possibles criteris d’oportunitat en la major facilitat per ’obtencio del sol.

d) Finalment cal definir les noves reserves d’equipaments com a part d’un sistema complex dins del qual
desenvoluparan un paper qué podra ser canviant en el temps en la mesura en que evolucionin les necessitats
i els requeriments plantejats. Aquest caracter evolutiu del sistema i el seu funcionament obligara a una
maxima versatilitat i condicio de flexibilitat a possibles canvis funcionals, que hauran de ser especialment
integrats dins dels criteris per a l’establiment de les noves reserves.

L’estratégia respecte els equipaments en el POUP de la Massana es basara en les quatre principals afirmacions
segients:

- Significar els equipaments de referencia;
- Optimitzar els equipaments i dotacions actuals;
- Interconnectar els diferents equipaments amb els espais lliures del seu entorn; i

- Complementar les actuals dotacions existents i previstes.
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4.3.1. SIGNIFICAR ELS EQUIPAMENTS DE REFERENCIA

El planejament ha de valorar la jerarquia de diferents nivells i ordres d’intensitat en la capacitat de creacio

de nova urbanitat que contenen els diferents tipus d’equipaments. ldentificar aquells que per la seva

naturalesa tenen un caracter i un abast de servei general per a tota la parroquia, en el que podriem definir

Estacio d’esqui Pal Arinsal.
(Imatge: Google Imatges) .

Escola Andorrana de Maternal.
(Imatge: Google Maps)

La Closeta - Casa Comuna °
(Imatge: Comu de la Massana)

com els equipaments de referéncia i aquells altres que tenen un abast més reduit i que majoritariament
venen a atendre les necessitats d’un col-lectiu identificat per la proximitat al equipament.

En el cas de la Massana, la relacié d’aquests equipaments de referéncia i la seva localitzacio es relaciona a
continuacio:

1. Grans equipaments turistics i esportius

Estacio d’esqui de Pal

Equipament de referéncia per la seva capacitat d’atracci6é turistica, esportiva i economica,
especialment en temporada alta. Genera una forta demanda d’accessibilitat, aparcament i transport
public.

Estacio d’esqui d’Arinsal

Peca clau del sistema turistic i esportiu de la parroquia, amb una elevada capacitat de concentraci6
d’usuaris i una incidéncia directa sobre la mobilitat de la vall d’Arinsal.

Telecabina i instal-lacions associades a les estacions d’esqui

Elements d’intercanvi modal i d’accés als dominis esquiables, amb gran afluéncia de visitants i
necessitat d’una bona articulacié amb aparcaments, transport public i recorreguts per a vianants.

Camp de futbol de la Massana i skate park

Equipaments esportius de referéncia a escala parroquial, especialment rellevants en dies d’activitat
esportiva, competicions, entrenaments o esdeveniments.

2. Equipaments educatius amb afluencia quotidiana

Escola Andorrana de Maternal i 1a Ensenyanca de la Massana

Equipament amb una afluéncia diaria important d’alumnat, families i personal docent. Genera
moments punta de mobilitat i requereix condicions especifiques de seguretat viaria i accessibilitat.

Escola Francesa

Centre educatiu de referencia dins el nucli de la Massana, amb incidéncia quotidiana sobre els
desplacaments escolars, |’aparcament de curta durada i els itineraris a peu.

Agora Andorra International School

Equipament educatiu de dimensio significativa i capacitat d’atraccié supraparroquial, amb necessitats
especifiques d’accés, transport escolar i gestié de la mobilitat associada.

3. Equipaments administratius, sociosanitaris i comunitaris centrals

Edifici Administratiu de la Closeta - Casa Comuna

Equipament institucional de referencia per al conjunt de la parroquia, amb afluéncia continuada
vinculada a tramits, atencio ciutadana i serveis comunals.

Antiga Casa Comuna de la Massana

Peca administrativa i institucional amb valor central dins el nucli, que contribueix a reforcar la
centralitat urbana i la prestacio de serveis publics.

Edifici comunal dels Arcs - Centre d’Atencio Primaria

Equipament sociosanitari de referencia parroquial, amb una funci6 essencial d’atenci6 a la poblacio i
necessitat d’accessibilitat universal, proximitat al transport plblic i aparcament adequat.

4. Equipaments culturals i patrimonials amb capacitat d’atraccio

Biblioteca de la Massana

Equipament cultural de proximitat ampliada, amb Us quotidia i capacitat de generar activitat social i
comunitaria al nucli central.

Museu del Ferro - Farga Rossell

Equipament patrimonial i turistic de referéncia, vinculat a la memoria industrial i cultural de la
parroquia, amb capacitat d’atraccio de visitants.

Edifici turistic Les Fontetes - Farreres Negre

Peca vinculada a ’atencio turistica i a la centralitat urbana, amb potencial per concentrar activitat i
reforcar el paper del nucli principal.

Museu del Comic i Escola d’Art
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Equipament cultural singular, amb capacitat d’atraccié ciutadana i educativa, i potencial per reforcar
la xarxa cultural de la parroquia.

e  Museu Casa Rull

Equipament patrimonial de referéncia, especialment rellevant per la seva relacié6 amb la identitat
historica i rural de la Massana.

e Centre d’Interpretacié del Romanic - Hort de Casa Torres

Equipament cultural i patrimonial amb funcio interpretativa, vinculat a la lectura historica i territorial
dels quarts i dels seus elements patrimonials.

Aquests equipaments hauran de ser objecte d’una atencid especifica en el POUP, especialment pel que fa a la
seva accessibilitat viaria i per a vianants, la seva connexié amb el transport public i la dotacié i gestié de
’aparcament associat. Igualment, caldra valorar la seva relacié amb els espais lliures, els eixos civics i la xarxa
de mobilitat tova, de manera que no funcionin com a peces aillades, sind com a nodes integrats dins
Uestructura urbana i territorial de la parroquia. Aquesta lectura haura de permetre reforcar la seva capacitat
per generar centralitats urbanes i territorials, millorar la qualitat de ’espai public del seu entorn i garantir
que la seva major concurréncia no generi disfuncions en termes de mobilitat, seguretat o convivéncia amb els
teixits residencials propers.

4.3.2. OPTIMITZAR ELS EQUIPAMENTS | DOTACIONS ACTUALS

En el conjunt de dotacions existents i previstes a la Massana es detecta un deéficit d’equipaments, derivat
principalment de la manca de reserves suficientment distribuides dins del sol urba i en relacié amb els diferents
nuclis de la parroquia. Aquesta situacio obliga a planificar amb visi6 de conjunt, garantint que tant el nucli
central com els altres nuclis i urbanitzacions disposin, de manera directa o a través d’un sistema de proximitat

ben connectat, dels equipaments necessaris per a la vida quotidiana.

El model actual concentra bona part dels equipaments al nucli urba principal de la Massana, mentre que la
resta de nuclis i urbanitzacions tenen un accés més limitat a determinades dotacions. Per aquest motiu, la
nova planificacié haura de distingir entre:

* Equipaments de referéncia parroquial, localitzats al nucli principal, amb capacitat de servei per
al conjunt de la poblaci6 (grans instal:lacions esportives, culturals o educatives).

« Equipaments de proximitat, distribuits en nuclis secundaris, que cobreixin les necessitats basiques
i redueixin la dependéncia funcional del nucli principal.

La redaccié de la nova normativa urbanistica haura de permetre [’adequacié del sistema d’equipaments,
ajustant la seva regulacioé parametrica per establir un marc flexible que faciliti el desenvolupament de noves
dotacions quan sigui necessari. Aquesta flexibilitat és essencial per adaptar-se a la realitat d’una parroquia de
dimensio territorial reduida pero dispersa en el seu poblament, on la correcta ubicacié dels equipaments és

clau per garantir la seva accessibilitat i funcionalitat.

A més, caldra potenciar sinergies entre equipaments i fomentar ’Us compartit de determinades instal-lacions,
amb U'objectiu de millorar U’eficiéncia, optimitzar recursos i reforcar Uoferta de serveis. Aquesta estrategia
permetra aprofitar millor els espais existents i garantir que, tot i la diversitat territorial de la parroquia, la
poblacio tingui accés a serveis de qualitat i ben distribuits.

4.3.3. INTERCONNECTAR ELS DIFERENTS EQUIPAMENTS AMB ELS ESPAIS LLIURES DEL SEU
ENTORN

Tal com s’ha posat de manifest a la diagnosi, la Massana disposa d’un conjunt d’equipaments amb un bon nivell
de servei, especialment al nucli principal, pero sense una connexio estructurada amb la resta del territori ni
amb una xarxa d’espais lliures definida. Aquesta manca d’articulacié6 fa que, actualment, el sistema

d’equipaments funcioni de manera parcial i poc integrada amb el conjunt de la parroquia.

L’objectiu del nou Pla és treballar de forma conjunta el sistema d’equipaments i la xarxa d’espais lliures,
establint criteris perqueé tots dos elements es desenvolupin de manera coordinada i esdevinguin estructurants
del territori. Aixo implica planificar nous espais lliures i recorreguts que, a més de complir funcions ambientals
i de lleure, serveixin per connectar equipaments existents i futurs tant dins del nucli principal com entre els
diferents nuclis i urbanitzacions.

Els equipaments, més enlla de la seva funcié de prestacio de serveis, han de ser nodes de centralitat i
referéncia que articulin el territori, generin fluxos i reforcin el sentiment de comunitat. La seva implantacio
haura de respondre a criteris que considerin ’accessibilitat, la integracié paisatgistica i la capacitat de
qualificar els espais del seu entorn immediat.

Aquest procés de planificacié haura d’anar acompanyat de la definicié d’una xarxa d’itineraris i punts de
connexid que posi en relacio equipaments i espais lliures, tot integrant estratégies de mobilitat, accessibilitat
i paisatge. D’aquesta manera, els equipaments existents i previstos podran actuar com a nodes d’una xarxa
més amplia, accessible i coherent, que connecti el conjunt de la parroquia i millori tant la qualitat de vida
com la funcionalitat urbana i territorial de la Massana.
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4.3.4. COMPLETAR LES ACTUALS DOTACIONS EXISTENTS | PREVISTES

Cal complementar les actuals dotacions existents i previstes en funcio de les noves necessitats que es generaran
a partir dels possibles escenaris de poblacio i dels horitzons maxims del Pla. Aquestes previsions han de tenir
especial cura en la identificacio, no només dels aspectes quantitatius generals de les noves demandes, sin6
també i molt especialment, d’aquells aspectes sectorials que es defineixen en funcio de les franges d’edat més

significatives d’aquesta nova poblacio, juntament amb ’evolucio de la poblacio ja existent.

En aquest sentit, el POUP incorpora una estratégia especifica de reserva de sol destinat a futurs equipaments
publics vinculada al desenvolupament de les unitats d’actuacié en sol urbanitzable. A tal efecte, s’han
identificat els anomenats “cors de quart”, entesos com a grans reserves de sol de cessio situades en posicions
estratégiques dins dels diferents quarts de la parroquia. Aquests espais tenen per objectiu garantir la
disponibilitat futura de sol suficient per acollir nous equipaments, serveis col-lectius i espais pUblics necessaris
per donar resposta a les necessitats derivades del creixement poblacional previst pel Pla.

La definicid dels “cors de quart” respon aixi a una logica de planificacié a llarg termini, que permet anticipar
les necessitats futures de la parroquia i assegurar que els nous desenvolupaments urbanistics contribueixin de
manera efectiva a la consolidacié d’una xarxa equilibrada d’equipaments distribuida territorialment i adaptada

a les necessitats especifiques de cada nucli i ambit residencial.

Equipaments docents

En general, la principal atencié que ha de prestar un document de planejament general respecte la reserva
d’equipaments és la vinculada a la localitzacio dels nous centres d’ensenyament, degut a la seva dimensio que
requereixen aquestes peces. Sovint, la necessitat d’un nou centre escolar no deriva d’un Unic ambit de
creixement, sin6 de ’agregacio de diversos sectors residencials que, individualment, no assoleixen el llindar
necessari, pero que conjuntament generen una demanda suficient de places escolars.

Atenent a les projeccions de poblacio, tant a escala nacional com parroquial, i d’acord amb les previsions que
pugui establir el Govern en materia educativa, el nou POUP haura de preveure la reserva de sol necessaria per
acollir, com a minim, un centre escolar de maternal i primera ensenyanca i un centre de segona ensenyanca.
Aquesta previsié comporta la reserva de dues peces de sol d’uns 5.000 m? cadascuna, amb unes condicions de
localitzacio que garanteixin una bona accessibilitat, connexié amb el transport public, proximitat als futurs
ambits residencials i possibilitat d’integracio amb la xarxa d’espais lliures i eixos civics.

Aquestes reserves s’hauran d’entendre com a peces estratégiques dins el sistema d’equipaments del POUP,
amb capacitat per donar resposta a les necessitats futures de la parroquia i, alhora, per reforcar ’equilibri
territorial entre els diferents nuclis. La seva localitzacio haura de ser coordinada amb el Govern, atés que la
planificacio, programacio i execucié dels centres docents forma part de les politiques educatives d’abast
nacional.

Equipaments esportius

També cal considerar els equipaments esportius de manera especifica en els criteris de partida d’un
planejament general, principalment per la gran dimensio de sol que aquests requereixen i per la dificultat que
representaria la seva obtencid si no sén previstos des de Uinici. A diferéncia d’altres equipaments que poden
encaixar-se en edificis existents o en peces urbanes de menor dimensio, determinades instal:lacions esportives
necessiten sols amplis, ben accessibles, amb bones condicions topografiques i capacitat per donar servei al

conjunt de la parroquia.

En el cas de la Massana, es detecta la manca d’un equipament esportiu comunal de referencia, especialment
d’una peca destinada a poliesportiu, necessitat que ha estat expressada en diverses ocasions per la ciutadania
durant el procés de participacio. Tot i que la parroquia disposa d’una superficie molt important d’equipaments
vinculats a les pistes d’esqui de Pal i Arinsal, cal tenir present que es tracta d’equipaments singulars, de
caracter turistic i estacional, que no donen resposta directa a les necessitats quotidianes d’esport, salut i
lleure de la poblaci6 resident.

Per aquest motiu, el nou POUP haura de preveure la reserva d’una peca de sol suficient per a la implantacio
d’un poliesportiu comunal, amb una localitzacio accessible des del conjunt de la parroquia i ben connectada
amb la xarxa viaria, el transport pUblic, els eixos civics i els espais lliures. Aquesta reserva haura de formar
part del sistema d’equipaments de referéncia i haura de permetre donar cobertura a les necessitats actuals i
futures de la poblacio.

Aixi mateix, d’acord amb els escenaris d’increment de poblacié i amb la voluntat de garantir una cobertura
esportiva considerable, el Pla haura de valorar la necessitat de completar aquesta peca principal amb altres
equipaments esportius complementaris, tant coberts com a l’aire lliure. Aquests podran incloure espais
esportius de proximitat, arees d’activitat fisica vinculades als espais lliures, pistes o instal:-lacions especifiques,
sempre amb U’objectiu de fomentar habits saludables, reforcar la cohesié social i evitar que l’oferta esportiva

quotidiana depengui exclusivament d’instal-lacions privades o d’equipaments turistics estacionals.

Altres equipaments
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Per la resta d’equipaments d’atencio a les persones (centre civics, centres per joves, casals de la gent gran,
ludoteca, etc...) el sol urba i el desplegament dels nous ambits de desenvolupament han de garantir una oferta

de sol suficient que permeti amb garanties la cobertura total d’aquestes necessitats del futur. En aquest sentit.

En aquest sentit, el POUP també reconeix la necessitat de reforcar la xarxa d’aparcaments publics de la
parroquia, especialment en aquells ambits amb una major pressié urbana, turistica o vinculada a la
concentraci6 d’activitats i equipaments. Aixi, paral-lelament a les reserves destinades a equipaments
col-lectius, el Pla cercara la localitzacié d’espais aptes per a la implantacié de noves arees d’estacionament,
tant en superficie com integrades en futurs desenvolupaments urbanistics, amb l’objectiu de millorar la
funcionalitat urbana, reduir la pressio sobre |’espai pUblic i garantir una adequada cobertura de les necessitats
de mobilitat de la poblacio resident i visitant. Aquesta estratégia es planteja des d’una logica flexible i
evolutiva, entenent que les necessitats vinculades a la mobilitat i ’estacionament poden variar al llarg del
temps en funcid dels canvis demografics, funcionals i dels nous models de mobilitat que es vagin consolidant a

la parroquia.

Finalment cal definir les noves reserves d’equipaments com a part d’un sistema complex dins del qual
desenvoluparan un paper que podra ser canviant en el temps en la mesura en que evolucionin les necessitats i
els requeriments plantejats. Aquest caracter evolutiu del sistema i el seu funcionament obligara a una maxima
versatilitat i condicio de flexibilitat a possibles canvis funcionals, que hauran de ser especialment integrats

dins dels criteris per a l’establiment de les noves reserves.
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4.4. DIMENSIONAR DE FORMA QUALITATIVA | QUANTITATIVA EL PROJECTE URBA

4.4.1. CRITERIS GENERALS DE DIMENSIONAMENT | ADEQUACIO A LA CAPACITAT DE CARREGA
PARROQUIAL

La definicié del model de creixement i el dimensionament global del present POUP s’han formulat d'acord amb
els principis de sostenibilitat territorial establerts per la Llei 32/2022, de promocioé de la sostenibilitat del
desenvolupament urbanistic i del turisme, i prenent en consideracio les conclusions de I'Estudi de Capacitat
de Carrega Maxima Parroquial.

L'estudi de capacitat de carrega constitueix l'instrument técnic de referéncia per avaluar la compatibilitat
entre el potencial desenvolupament urbanistic de la parroquia i la disponibilitat real de recursos naturals,
infraestructures i serveis. En aquest sentit, s'analitzen aspectes relacionats amb l'abastament d'aigua potable,
el subministrament energétic, la mobilitat, el sanejament, la gestio dels residus i altres factors vinculats al
funcionament territorial i ambiental de la parroquia.

Les conclusions de l'estudi posen de manifest que el desenvolupament urbanistic futur ha de produir-se de
manera coherent amb la capacitat efectiva de les infraestructures existents i previstes, evitant que els
nous creixements generin situacions de saturacid o comprometin la qualitat dels serveis publics, la

sostenibilitat dels recursos o l'equilibri ambiental del territori.

Per aquest motiu, el POUP adopta un model de creixement basat en la racionalitzacio de l'ocupacio del sol,
la consolidacié preferent dels nuclis urbans existents, l'optimitzacié de les infraestructures implantades i la
contencié dels processos de dispersio territorial. Igualment, el Pla estableix mecanismes destinats a garantir
una evolucio gradual i controlada del desenvolupament urbanistic, adequant tant la localitzacio com el ritme
de creixement a la capacitat d'adaptacio del territori i dels seus sistemes de suport.

D'aquesta manera, el dimensionament residencial, les previsions d'activitat economica i la classificacié del sol
proposades en el present POUP responen no només a criteris urbanistics i socioeconomics, sindé també a criteris
de sostenibilitat territorial, eficiencia en la gestio dels recursos i preservacié dels valors ambientals i

paisatgistics que caracteritzen la parroquia de la Massana.

4.4.2. MODEL | OFERTA DEL PROJECTE RESIDENCIAL EN EL PLA
« Estratégia residencial i projecte urba

El Pla d’Ordenacidé i Urbanisme Parroquial de la Massana és l’instrument urbanistic que estableix el marc
d’actuacio per als propers anys en matéria de politica residencial i ordenacié urbana. Parteix d’un ampli
consens ciutada expressat durant el procés participatiu, que reflecteix la voluntat d’apostar per un creixement
moderat, amb una oferta suficient i diversificada, pero ajustada a la capacitat real del territori i als serveis

que pot oferir la parroquia.

Aquesta estratégia es basa en gestionar de manera eficient I’oferta en lloc de respondre a una demanda
expansiva, reconeixent que el sol disponible és limitat i que la condicio de territori de muntanya amb alt valor
paisatgistic i ambiental obliga a un Us acurat i selectiu dels recursos. El Pla dimensiona el seu potencial
residencial d’acord amb criteris de sostenibilitat, adequacio territorial i qualitat urbana, amb l’objectiu de
diversificar les tipologies i afavorir la cohesio social.

El model proposat aposta per teixits compactes i equilibrats, amb densitats moderades, edificacions de baixa
i mitjana alcada ben integrades al paisatge, prioritzacié del comerc de proximitat i la mobilitat sostenible, i
una ocupacio eficient del sol. La preservacio dels espais naturals i del caracter arquitectonic de la Massana és
un eix central, establint condicions que evitin la dispersio i el creixement extensiu.

El redimensionat quantitatiu i qualitatiu que el nou Pla proposa en aquest document respecte les
determinacions vigents, s’avala en les tres consideracions generals segiients:

« Ajustar les edificabilitats previstes en el planejament vigent a un model que, majoritariament, aposti per
una mixticitat d’usos en el nou entramat urba, amb una part principal de teixit residencial, pero també amb
una part significativa d’activitat destinada al comerc, al terciarii als serveis privats, en general. En definitiva,
tot allo que ara ja és existent, de forma que els nous teixits aportin una major diversitat urbana, respecte

els majoritariament sectors monofuncionals tradicionals.

« Establir una dimensi6 de la unitat de I’habitatge que garanteixi en part la diversitat tipologica que inclogui
habitatges plurifamiliar, unifamiliar i d’altres formats que responguin a diferents necessitats i realitats
familiars i ciutadanes.

« Identificar i actuar sobre espais singulars dins dels teixits urbans consolidats, especialment aquells
ambits amb potencial de desenvolupar projectes arquitectonics especifics i de qualitat, capacos de

compatibilitzar el dret a edificar amb una adequada integracio paisatgistica i urbana.

« Integrar en el nou Pla la creaci6 de nou sol residencial amb la provisié d’espais lliures i equipaments que

assegurin qualitat urbana per a la totalitat de residents de la Parroquia.
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Els criteris que han regit per la localitzacio i definicio de les linies basiques en les que es desenvolupara ’oferta
de U’habitatge del Pla han estat plantejades atenent a factors d’optimitzacié dels recursos actuals i a una

major atencio a la millora general de la qualitat de I’espai urba en el que es localitzen.
L’estrategia es desenvolupa a través de dues vies principals:

1.- Espais urbans singulars, ambits localitzats dins el sol urba consolidat que esdevenen espais d’oportunitat
per compatibilitzar noves actuacions edificatories amb una millor integracio paisatgistica i urbana, afavorint
la complecio de la trama urbana, la millora de la connectivitat i la incorporacié de noves tipologies

arquitectoniques, aprofitant les infraestructures i serveis existents.

2.- Revisi6 i adequaci6 dels soOls urbanitzables, analitzant el seu context territorial i possibles

vulnerabilitats, amb criteris d’ordenacié coherents amb la realitat i les necessitats de la parroquia.

En definitiva, el Pla proposa una estratégia residencial que no només regula on i com créixer, sind que defineix
quin tipus de Massana es vol consolidar: una parroquia compacta, diversa, integrada al paisatge i amb un alt

nivell de qualitat urbana.
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4.4.3. L’OFERTA QUALITATIVA DEL PROJECTE RESIDENCIAL

La modulacio sobre l’oferta residencial que planteja la revisio del POUP de la Massana respon a la necessitat
de reduir ’edificabilitat global i alhora garantir una oferta equilibrada i adequada a les necessitats de la
poblacié local en els propers anys. Aquesta estratégia combina la preservacié del paisatge i dels valors
ambientals amb la voluntat d’oferir un parc d’habitatge equilibrat i de qualitat.

L’oferta residencial de la Massana parteix d’una situacié marcada per diverses mancances estructurals: una
edificabilitat historicament sobredimensionada respecte la capacitat real del territori, una dispersio
d’actuacions que ha generat teixits urbans poc cohesionats i un predomini d’habitatges unifamiliars de gran
mida que no donen resposta a les necessitats reals de la poblacio, especialment de joves i col-lectius amb més
dificultats d’accés a ’habitatge. Davant d’aquest context, el Pla planteja una estratégia integrada que
combina la revisio dels sols urbanitzables amb la identificaci6 d’unitats de planejament residencial dins del sol

urba consolidat, enteses com a espais d’oportunitat per completar la trama i millorar la qualitat urbana.
Eixos principals de I’oferta residencial:

e Adequaci6 al context territorial andorra: La Massana es troba dins d’un sistema en un entorn d’alta
muntanya, on el sol és limitat i de gran valor ambiental i paisatgistic. Per aixo, la planificacio
residencial se centra en completar trames urbanes existents i ordenar creixements puntuals, evitant

expansio extensiva.

e Reorientacio del sol urba consolidat: Identificacié d’espais urbans singulars no edificats, concebuts
com a ambits d’oportunitat per impulsar noves actuacions integrades amb la trama existent, millorant
la qualitat urbana, la connectivitat i la relacié amb ’entorn, tot minimitzant impacte territorial-
paisatgistic del seu desenvolupament.

e Revisié dels sols urbanitzables: Classificacio dels sols per permetre adaptar les expectatives de
creixement, adequant els parametres urbanistics en funcié de la situacio particular de les unitats

d’actuacio i dels seus condicionants.

¢ Diversificacio tipologica: Tot i la importancia de I’habitatge unifamiliar, es vol promoure una oferta
més variada que inclogui habitatge plurifamiliar de baixa i mitjana alcada, tipologies que puguin
acollir especialment a joves i gent gran.

e Habitatge assequible: El Pla contempla la necessitat de garantir quotes d’habitatge assequible,
evitant la concentraciod en sectors concrets i promovent una distribucié equilibrada que afavoreixi la

cohesio social.
Estratégia de qualitat urbana

El model de la Massana aposta per densitats mitjanes i teixits compactes en els nuclis principals, vinculats al
comer¢ de proximitat i als serveis basics, en coheréncia amb els criteris de sostenibilitat. Els nous
desenvolupaments residencials hauran de respectar el paisatge, el medi natural i les limitacions topografiques,
garantint alhora que la ciutat esdevingui més habitable i amb més oportunitats d’accés a I’habitatge.

En definitiva, l’oferta qualitativa del Pla no es basa en ampliar |’edificabilitat, sind en regular millor el que ja
existeix, orientar el creixement cap als espais més adequats i diversificar les tipologies residencials. Aquesta

estratégia permetra avancar cap a un model de Massana més equilibrat, sostenible i inclusiu.
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4.4.4. DEL SOL INDUSTRIAL | L’OFERTA D’ACTIVITAT ECONOMICA
e Sectors productius i espai urba consolidat

La convivencia entre ‘espai urba consolidat i les activitats industrials convencionals ha esdevingut cada cop
més complexa, tot i la creixent implementacido de mesures correctores i de processos productius cada cop
menys contaminants. Les drastiques millores obtingudes en problemes com la emissio de sorolls, vibracions i
fums, o en la seguretat per part de les activitats, han anat paral-leles a l’increment dels nivells d’exigéncia
de confort per part dels residents i, per tant, no han estat suficients per tal de dissoldre el conflicte urba
permanent entre residéncia i industria. El problema de la mobilitat generada per la industria i els efectes que
aquesta origina en ’entorn urba ha anat adquirint cada cop major pes dins del binomi indUstria-residéncia.

En entorns d’alta muntanya, pero, el relleu muntanyds i les condicions geografiques dificulten aquesta
separacio funcional. L’expulsio de les activitats productives dels nuclis habitats compromet la vitalitat
economica i pot generar desequilibris territorials. Cal, per tant, plantejar estratégies d’integracio que
permetin compatibilitzar usos d’activitat economica dins del teixit urba, adaptant-se a les condicions fisiques

i socials del territori.

Els sectors productius emergents es caracteritzen, entre d’altres aspectes, per una incorporacié massiva de
capitals en tecnologia i treball per damunt de la component basica de la mercaderia i la manipulacié mecanica
dels materials, com en la industria convencional. Aquesta caracteristica essencial permet establir nous models

de relacio entre U’activitat productiva i la resta de les activitats que es desenvolupen a la parroquia.

Es aixi com aquestes noves activitats productives permeten establir una relacié molt més pacifica amb la resta
d’usos, podent arribar a establir relacions de juxtaposicio i veinatge i, en determinats casos, de filtre entre
les activitats més intensives i la residéncia i el lleure.

La parroquia de la Massana no compta amb cap UAPA al planejament vigent. Les zones comercials i de serveis
es troben concentrades al nucli urba, amb bona accessibilitat a través de la carretera general CG-03 i el
telecabina. D’altra banda, al nord també es localitzen establiments turistics, com hotels i refugis, que
aprofiten el turisme de muntanya. Aquestes arees tenen un gran potencial de creixement, aprofitant la
demanda de turisme durant tot ’any.

Per aquesta rad, es proposa la creacio de 4 UAPA per impulsar |’activitat economica local, amb usos mixtos, a
les zones més accessibles i amb bona connectivitat. Aquesta iniciativa fomentaria el creixement de petites
activitats comercials i industrials, tot respectant ’entorn natural.

¢ El nou model productiu i d’activitat

Les propostes de la revisio del POUP haurien d’apostar, en coheréncia a la situacié actual de la distribucié de
les activitats economiques, per un model descentralitzat. Es planteja definir 4 pols d’activitat economica,
aprofitant les 4 zones on actualment es concentren algunes activitats, per consolidar el centre de la parroquia
com a escenari principal.

- al nord del quart de la Massana, es desenvolupara un corredor entre el camp de futbol de la Massana i el
Parc del Gran Colat. Aquesta zona permet completar el teixit existent alhora que proporcionar una connexio
amb espais de qualitat entre els dos equipaments.

- a Uest del quart, es repensara la zona comercial i ’aparcament existent. Aquesta intervencio suposa una
millora tant de ’ambit urba en construccié com de la relacio entre la parroquia de la Massana i la d’Ordino,
ja que és el punt connector entre ambdues.

- al centre del quart, es planteja aprofitar ’espai central i el riu per ubicar un poligon d’activitat economica
proper a la poblacié i en un entorn privilegiat. Aquest projecte té el potencial de servir de pont tant en el
sentit longitudinal del riu (el nucli consolidat del quart i les edificacions al sud de |’Avinguda Sant Antoni)
com el transversal (el quart de la Massana i el quart de [’aldosa).

- al sud, es proposa una nova rebuda de la parroquia planejant una nova zona d’activitat economica. Aquest
projecte completa la voluntat de millorar les connexions entre parroquies tal i com es proposa en la carretera
d’Ordino.

Aquest objectiu central no ha de ser excloent d’altres mecanismes paral:lels d’intervencié sobre determinats
elements o parts de teixits industrials existents, ja sia per tal de corregir en alguns casos la seva relacié de
condicionant excessiu sobre determinats teixits mixtes; o per tal d’optimitzar determinades localitzacions
concretes amb la implementacié d’altres usos i tipologies més adequats per a la singular condici6 de
determinades zones de la parroquia.

» Dimensionat quantitatiu i qualitatiu dels nous sols productius

La proposta del nou Pla aposta per un model de mixtura de les diferents activitats productives, mixtura que
s’haura de produir tant en la localitzacid fisica com en el tipus d’activitats productives. Les noves demandes
de sol per activitats en el sentit més ampli, respondran d’una forma molt determinant al paper cada cop més
complex que inclou la indUstria, el terciari i els serveis, en general.

El present Estudi aposta per definir un model equilibrat de la parroquia pel que fa a ’oferta del nous habitatges
i dels nous llocs de treball, tenint en compte els solars industrials existents i ja urbanitzats de la parroquia. A
diferencia dels solars per habitatges, el desplegament i 'execucié del planejament urbanistic en els darrers

anys ha comportat un significatiu nombre de superficie de sol en disponibilitat per acollir nous llocs de treball.
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Ell nou document urbanistic que se’n derivi del present Estudi, vindra complementada per una estratégia que
inclou les tres linies d’actuacio segiients:

1. Manteniment i reajustament de les condicions urbanistiques. Sobre la major part dels teixits consolidats
que configuren grans trames productives, es proposa el manteniment del seu actual caracter productiu, si bé
amb la incorporacio de totes aquelles noves disposicions normatives que permetin millorar les condicions de
control i reducci6 dels seus nivells d’incidencia sobre altres sectors residencials veins. Sobre aquests espais
productius s’haura de contemplar, també, la revisi6 de determinades disposicions reguladores de la
volumetria per tal de permetre una major optimitzacié6 de les actuals condicions d’implantaci6 de les
edificacions en relacio a les seves necessitats funcionals i a la necessitat d’atendre a les noves solucions
tipologiques queé el desenvolupament del nous sectors productius imposen de forma creixent. Concretament,
en els ambits amb tipus d’ordenacié en edificacio aillada es pot proposar un doble nivell d’intervencioé en

quant a la seva regulaci6é volumeétrica:

- Harmonitzacié de determinats parametres diferents entre els sectors, dins de la mesura en qué
les particulars condicions urbanistiques de cadascun d’ells permetin una certa homogeneitat d’alguns
elements d’ordenacio (edificabilitat, volum, alcada, separacions...).

- Optimitzaci6 de certs parametres en algunes zones d’edificacio aillada, com seria la clarificacio i
redefinicié del comput del volum edificable, ’augment de U’index d’edificabilitat, i el possible
reajustament dels parametres de separacions minimes i d’ocupaci6. Tot aixd0 amb l’objectiu de no
limitar les necessitats de les activitats economiques existents o futures.

2. Reprogramacié d’ambits industrials amb localitzacions singulars. Sobre aquesta categoria, es proposa el
manteniment del seu caracter especialitzat per a usos productius, pero reajustant les condicions d’ordenacio
i regulacio dels usos dels mateixos, de forma que deixin de tenir la seva actual utilitzacié6 amb activitats de
transformacio i emmagatzematge amb forta preséncia de maquinaria i vehicles de transport, per assolir nous
usos productius fonamentats amb les noves tecnologies i caracteritzats per la menor preséncia de transit de
vehicles industrials i ’emprament de processos productius basats en la utilitzacié intensiva de tecnologies
"netes” i en absolut contaminants. Aquest nova base d’ordenacio dels parametres i els usos sera d’especial
tractament en 4 posicions estratégiques de la parroquia:

- El sector industrial de la CG-04 al nord del quart de la Massana a tocar d’Arinsal.
- La zona central del quart de la Massana, al tram sud de ’avinguda Sant Antoni.

- El tram on la parroquia de la Massana connecta amb la d’Ordino.

- La rotonda al sud de la parroquia que connecta amb la d’Andorra la Vella.

3. La definicié d’arees de reordenacié de les activitats economiques on el Pla identifica que es tracta
d’espais on encara resten pendents la realitzacié de les corresponent obres d’urbanitzacio, acabaments de
carrers, cessions de sol de sistemes... 0 espais en les que intencionadament el Pla determina que cal, per la
seva estratégica posicio i dimensio, I’establiment d’unes condicions optimes per garantir el desenvolupament
d’una nova area d’usos mixtes que aprofiti la posicio central que ocupa aquest sol.

e La regulacié dels usos i les activitats

El Reglament de la construccié actual contempla 23 classes d’usos en el planejament urbanistic. Sobre ’Us
industrial estableix que comprén les activitats destinades al tractament o la transformacié de matéries
primeres o secundaries per a l’elaboracio i venda de productes. Aquesta definicié contrasta amb la dinamica
economica actual de la parroquia, la qual passa per una gran varietat d'activitats i propostes economiques que,
a voltes, és dificil encaixar en cap altre teixit que no siguin els sols qualificats com industrials. Per aquest
motiu, es proposa deixar de parlar de poligons industrials per a passar a denominar aquests teixits com a
"sectors d'activitat economica”, més dinamics amb una pluralitat tipologica i d’usos, on puguin establir-se, a
més de les indUstries, tallers i magatzems, les activitats logistiques, de comerg a l'engros i, en general, els

usos terciaris o de serveis.

Aixi doncs, caldra que el nou POUP revisi i modifiqui la normativa dels sectors d’activitat economica de la

parroquia, per tal de permetre nous usos compatibles amb s industrial.
Les normatives urbanistiques actuals divideixen la regulacio dels usos del sol en dos grans blocs:

- Usos admesos. Son usos admesos aquells que son recollits com a tals en les zones definides pel planejament
urbanistic i es poden autoritzar en les parcel:les, edificis i instal-lacions de queé es tracti.

- Us principal. Entés com el predominant en la zona o sector.

- Us compatible. Entés com aquell que es pot desenvolupar simultaniament amb el principal mentre
no afecti negativament el desenvolupament d’aquest i compleixi els condicionants que pugui fixar el

planejament urbanistic.

- Usos prohibits. Sén usos prohibits aquells que resulten interdits per les presents normes urbanistiques en els
respectius ambits d’aplicacid, o aquells altres que deriven de la normativa general en matéria de seguretat,
higiene i soroll.

També son usos prohibits:
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a) els que, tot i no estar expressament vedats, son incompatibles amb els usos permesos, tot i que se les
sotmeti a restriccions en la intensitat o forma de U’ Us.

b) els que explicitament no estiguin admesos pel present Pla.

La determinacié d’un o diversos usos dominants, compatibles, condicionats i/0 incompatibles per a cada zona
subzona o sistema sera competéncia del nou POUP. L’alteracié d’aquests usos dominants suposara la
modificacié del POUP.

Aquest Estudi previ proposa que el nou POUP reguli en la seva normativa la compatibilitat o no dels usos
urbanistics deixant per a una ordenanca independent la regulacié de les activitats economiques. Es preferible
regular les activitats mitjancant ordenanca, en tant que és un instrument més agil de modificar i adaptar als

canvis constants del sector de les activitats economiques.

4.4.5. LOCALITZACIO | DIMENSIONAT DEL PROJECTE DE LES ACTIVITATS ECONOMIQUES

El POUP planteja un model d’activitat economica basat en la concentracié dels usos productius i terciaris en
aquells ambits amb millor accessibilitat, major vinculacié6 amb U'estructura urbana existent i major capacitat
d’acollida territorial, evitant la dispersio indiscriminada d’activitats economiques sobre el conjunt del territori

parroquial.

En aquest sentit, el planejament aposta principalment per reforcar la mixticitat funcional dels principals eixos
urbans consolidats i consolidar determinats ambits especifics destinats a activitats economiques vinculades als
serveis, el comerg, les activitats terciaries i altres usos compatibles amb el model urba de la Massana.

Pel que fa al sol urba consolidat, el POUP preveu un total de 84.429 m?2 de sol qualificat amb claus d’activitat
economica, als quals s’assigna un sostre maxim potencial de 54.782 m2st. Aquestes reserves se situen
principalment en continuitat amb els principals corredors urbans i viaris de la parroquia, reforcant la preséncia
d’activitats compatibles amb els teixits residencials consolidats i afavorint un model de proximitat i

diversificacioé funcional.

En el cas del sol urba no consolidat, el POUP no incorpora unitats d’actuacié amb qualificacions especifiques
destinades a activitat economica. Aquesta situacid respon al fet que els ambits de transformacié urbana
inclosos dins aquesta categoria de sol tenen principalment una vocacio residencial o de complecié urbana
vinculada als teixits existents, sense necessitat de generar noves reserves especifiques per a activitats

economiques.

Pel que fa al sol urbanitzable, el POUP delimita un total de 226.413 m2 de sol qualificat com a zona d’activitat
economica - zona de serveis tipus 1 (S1), amb un index d’edificabilitat de 0,8 m2st/m2sol, orientada
principalment a activitats de serveis, terciaries i productives de baixa i mitjana intensitat compatibles amb el
model territorial de la parroquia.

Paral:-lelament, el planejament incorpora també 1.720 m2 de sol qualificat com a zona de serveis tipus 2 (52),
corresponents a ambits amb una major intensitat edificatoria i funcional, amb un index d’edificabilitat de 2,5
m2st/m2sol. Aquesta categoria es reserva a localitzacions especifiques amb major capacitat d’acollida urbana
i millor accessibilitat, permetent una major densificacié de les activitats economiques en entorns adequats

territorialment.

La localitzacié d’aquests ambits respon a criteris de coherencia funcional amb Uentorn, accessibilitat
territorial i compatibilitat amb els teixits residencials existents, incorporant en alguns casos espais de transicio
entre arees residencials i sectors d’activitat economica amb [’objectiu de millorar la integraci6 urbana i reduir
possibles conflictes entre usos.

En conjunt, el dimensionat de les activitats economiques plantejat pel POUP permet reforcar la diversificacio
funcional de la parroquia i consolidar un model territorial més equilibrat, evitant dinamiques de dispersio
urbana i afavorint una implantacié6 més eficient i integrada dels usos productius dins l’estructura general del

territori.
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4.5. AJUSTAR LA REGULACIO DE L’EDIFICACIO | QUALIFICACIO DEL SOL

4.5.1. QUALIFICACIO | REGULACIO DELS SISTEMES

La qualificacio urbanistica del sol en zones i sistemes té com a objectiu assignar a cada part del territori uns
usos i, quan calgui, intensitats i condicions d’edificacio, desenvolupant els drets i deures que estableix el Pla

i configurant una estructura general coherent i funcional.

En el context de la Massana, aquesta regulacié ha de garantir, d’una banda, la continuitat amb ’estructura
vigent i, de ’altra, la seva adaptacio a les particularitats territorials i ambientals de la parroquia. Els sistemes
urbanistics constitueixen els elements d’interés general —comunicacions, espais publics, equipaments,
infraestructures i serveis col-lectius— que asseguren el desenvolupament i el funcionament dels assentaments
urbans. Dins els sistemes urbanistics generals s’inclouen terrenys reservats al servei de tota la poblacié amb

diverses finalitats. Aquests sistemes son:

SISTEMES URBANISTICS

Sistema d’infraestructures viaries i de comunicacio codi C
Sistema d’espais lliures i zones de proteccio natural codi P
Sistema d’equipaments comunitaris codi E
Sistema de serveis técnics i instal-lacions codi S

En la nova ordenacio, aquests sistemes hauran d’adaptar-se a les caracteristiques fisiques i urbanes de cada
nucli, assegurant la seva accessibilitat, funcionalitat i integracio paisatgistica. També es preveu ajustar la seva
jerarquia i tracat per donar resposta a les necessitats detectades en matéria de mobilitat, espai public i serveis

comunitaris.

4.5.2. LA QUALIFICACIO | LA REGULACIO DE LES ZONES

El Pla plantejara una regulacio de les diferents zones edificables partint del planejament vigent i, al mateix
temps, cercant també una nova estructura de la zonificacié que, mantenint la major interrelacio possible amb
les actuals zones i amb la seva nomenclatura, defineixi una estructura ordenada i logica.

Les zones estan integrades pels terrenys destinats a la implantacio dels usos i aprofitaments privats. Les zones
en sol urba consolidat tenen per objecte regular [’edificacio dels solars i establir els usos a qué poden destinar-

se 'edificacio i els espais lliures privats.

ZONES

Zona de casc antic codi ZC, ZC11i ZC2
Zona urbana codi ZU
Zona d’eixample urba codi ZE i ZE1
Zona intermitja codi ZI
Zona residencial codi ZR, ZR1, ZR2,

ZRA, ZRB, ZRC, ZRD i ZRE
Zona residencial recreativa codi ZR3
Zona de serveis codi Z51 i ZS2
Zona de verd privat codi VP

Els criteris transversals que inspiren la regulacié de totes les zones edificables del Pla tenen com a objectiu
assegurar que el creixement urbanistic de la Massana respongui a un model equilibrat, sostenible i respectuds
amb la identitat local. En aquest sentit, les condicions d’edificacié es modulen per ajustar la intensitat
constructiva a la capacitat real del territori, tenint en compte factors com ’accessibilitat, la disponibilitat de

serveis i la integracié amb el paisatge.

Es preveu, aixi mateix, la introduccié de volumetries especifiques en aquells ambits singulars on calgui protegir
les visuals, reduir impacte de les edificacions o afavorir una transicié suau entre teixits urbans i espais
naturals. Les ordenances s’adaptaran a les tipologies constructives predominants en cada zona, diferenciant
entre entorns plurifamiliars, unifamiliars o mixtos, i establint parametres que garanteixin la qualitat
arquitectonica, ’harmonia amb U’entorn i U'eficiéncia energética de les noves construccions.

Finalment, es fomentara la proteccié i posada en valor de la identitat local mitjancant la regulacié de
materials, colors i tipologies constructives que s’inspirin en la tradicio arquitectonica de la parroquia i que,
alhora, incorporin solucions contemporanies que responguin als reptes ambientals actuals. Aquesta combinacio
de criteris permetra configurar uns teixits urbans més cohesionats, estéticament coherents i ambientalment
responsables, assegurant que el desenvolupament urbanistic de la Massana sigui un instrument per reforcar, i
no per diluir, el seu caracter propi.
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4.5.3. REAJUSTAMENT PREVIST DE LES UNITATS D’ACTUACIO

Amb caracter previ a U'analisi de la idoneitat territorial de les unitats d’actuacid, la revisio del POUP ha
comportat un treball de revisid i actualitzacié dels ambits de desenvolupament previstos en el planejament
vigent de l’any 2015.

Aquest procés ha permeés identificar diverses situacions en qué la delimitacio, classificacio o situacio
urbanistica de determinades unitats d’actuacié no s’ajustava plenament a la realitat fisica, funcional o
administrativa actual del territori. Per aquest motiu, s’han introduit diferents reajustaments previs orientats
a adequar el planejament a les condicions efectives existents abans d’abordar la seva categoritzacio segons
criteris d’idoneitat territorial.

1. DESCONSOLIDACIO D’UNITATS D’ACTUACIO EN SOL URBA CONSOLIDAT

En primer lloc, s’ha analitzat el territori per tal d’identificar aquells ambits classificats com a sol urba
consolidat que no disposen efectivament de les condicions minimes necessaries per tenir aquesta consideracio,
especialment pel que fa a la disponibilitat d’accés viari o de xarxes basiques de serveis urbanistics.

En aquest cas, s’ha considerat necessari procedir a la seva desconsolidacio, passant aquests ambits a requerir

el corresponent desenvolupament mitjancant planejament derivat.
A continuacio es relacionen les unitats afectades per aquest reajustament:

CLASSIFICACIO POUP
2015

CODI POUP 2015 CLASSIFICACIO REVISIO CODI REVISIO

SucC A-04 (parcial) SUBLE E-174

2. ANTIGUES UNITATS D’ACTUACIO QUE S’HAN CONSOLIDAT

La revisio del planejament també ha permes identificar determinades unitats d’actuacié previstes en sol
urbanitzable i urba no consolidat que, com a conseqiiéncia del desenvolupament efectivament produit durant
els darrers anys, han assolit un grau de consolidacio suficient per ser incorporades al régim de sol urba
consolidat.

Amb la voluntat de mantenir la tracabilitat dels ambits respecte del planejament vigent, aquestes unitats

conservaran el seu codi d’origen, incorporant Unicament el prefix “A” davant de la seva identificacio original.

A continuacio es relacionen les unitats afectades:

CLASSIFICACIO POUP

2015 CODI POUP 2015 CLASSIFICACIO REVISIO CODI REVISIO
SUNC N-06 SUC AN-06
SUNC N-08 SuC AN-08
SUBLE E-048 SUC AE-048
SUBLE E-056 SuUC AE-056
SUBLE E-069b SUC AE-069b
SUBLE E-093 SuC AE-093
SUBLE E-102a SUC AE-102a
SUBLE E-108 SuUC AE-108
SUBLE E-126 SUC AE-126
SUBLE E-155 SuC AE-155
SUBLE E-171 SUC AE-171
SUBLE E-172 SuUC AE-172
SUBLE E-173 SUC AE-173

3. UNITATS D’ACTUACIO AMB TRAMITACIO URBANISTICA INICIADA

D’altra banda, existeixen determinades unitats d’actuacioé que, en el moment de la revisio del planejament,
disposen ja d’instruments de desenvolupament urbanistic iniciats o en tramitacio.

En aquests casos, i amb l’objectiu de garantir la seguretat juridica i la coheréncia administrativa dels
procediments en curs, s’ha considerat oporti mantenir les qualificacions urbanistiques i les condicions d’Us i
edificacid previstes en el planejament vigent.

Aquestes unitats continuaran identificant-se amb els codis originals corresponents a les unitats d’actuacio en

sol urbanitzable o sol urba no consolidat.

A continuacid es relacionen les unitats incloses en aquesta situacio:

CLASSIFICACIO POUP

2015 CODI POUP 2015 CLASSIFICACIO REVISIO CODI REVISIO
SUNC N-12 SUNC N-12
SUBLE E-069a SUBLE E-069a
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SUBLE E-073 SUBLE E-073
SUBLE E-103a SUBLE E-103a
SUBLE E-124 SUBLE E-124
SUBLE E-160 SUBLE E-160

4. AGRUPACIO | REAJUSTAMENT D’UNITATS D’ACTUACIO

Finalment, en determinats casos s’ha considerat técnicament convenient procedir a ’agrupacio o reajustament
conjunt de diverses unitats d’actuacio.

Aquestes operacions responen a diferents criteris urbanistics i territorials, entre els quals destaquen la millora
de la coherencia territorial dels ambits, U'optimitzacié de les cessions urbanistiques estratégiques, la
racionalitzacio dels sistemes viaris o la millor adequacié de les unitats a les seves condicions d’idoneitat
territorial.

A continuacid es relacionen les unitats afectades per aquests processos d’agrupacio o reajustament:

CLASSIFICACIO POUP

2015 CODI POUP 2015 CLASSIFICACIO REVISIO CODI REVISIO
SUBLE E-053

SUBLE E-053
SUBLE E-063
SUBLE E-054
SUBLE E-127 SUBLE E-054
SUBLE E-134
SUBLE E-020

SUBLE E-020
SUBLE E-137
SUBLE E-094
SUBLE E-095 SUBLE E-094
SUBLE E-136
SUBLE E-099a

SUBLE E-099a
SUBLE E-167

4.5.4. AJUSTOS ESPECIFICS PER AL SOL URBANITZABLE

A partir de ’analisi dels condicionants que afecten els sols urbanitzables recollits anteriorment, el Pla proposa
adaptar les condicions d’edificacié i ordenacio6 per tal de garantir que el seu desenvolupament sigui coherent
amb la realitat fisica i social de la Massana. L’objectiu és assegurar que qualsevol creixement es produeixi
d’una manera sostenible, equilibrada i ben integrada en [’entorn.

Aquesta adaptacio parteix de la constatacio que, en molts casos, els projectes que actualment s’executen en
sol urbanitzable no aprofiten els maxims edificatoris que permet la normativa vigent. Es habitual que es
construeixin habitatges unifamiliars en parcel:-les de dimensions amplies, generant un model residencial menys
intensiu i amb un millor encaix paisatgistic. El Pla vol consolidar i ordenar aquesta tendéencia, adequant els

parametres urbanistics a aquesta realitat i evitant pressions innecessaries sobre el territori.

Aixi, es treballara en l’ajust de parametres com la superficie minima de parcel-la, l’ocupacio i ’edificabilitat
maxima, graduant-los en funcio de les caracteristiques de cada ambit i de la seva relacié amb U’entorn. Aquest
enfocament permet reduir densitats alla on sigui necessari, preservar la permeabilitat del sol, millorar la
qualitat urbana i garantir que el creixement residencial de la Massana respongui a les necessitats reals de la
poblacié i a la capacitat del territori per absorbir-lo sense perdre qualitat de vida ni valors paisatgistics.

4.5.4.1. CRITERIS DE CATEGORITZACIO DELS SOLS URBANITZABLES EN FUNCIO DE LA SEVA IDONEITAT TERRITORIAL

Per tal de poder categoritzar les unitats d’actuacié en sol urbanitzable, s’ha desenvolupat un sistema de
valoracid objectiva d’aquests sols per tal d’establir criteris técnics que permetin jerarquitzar-ne el
desenvolupament en funcio de la seva idoneitat territorial, morfologica i ambiental.

SISTEMA DE VALORACIO: ESTRUCTURA METODOLOGICA

La metodologia es basa en la valoraci6é de quatre grans blocs de criteris, que conjuntament sumen un maxim

de 100 punts:

Idoneitat territorial 60 punts
Pendent mitja 10 punts
Impacte paisatgistic 10 punts
Factors de vulnerabilitat 20 punts
Total 100 punts
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DESCRIPCIO DETALLADA DELS CRITERIS

1 Idoneitat territorial (fins a 40 punts)

Mesura la proximitat fisica i altitudinal respecte als nuclis consolidats: la Massana, Sispony, Anyos, Arinsal,
Erts, Pal i Escas. La puntuacio més alta s’atorga als sols més propers i ben connectats a aquests nuclis, situats

a una cota similar.

Aquest criteri valora la capacitat del sol per integrar-se de manera funcional i coherent al sistema urba

existent. Es basa en una matriu bidimensional que combina:
e La distancia a nuclis consolidats més proper (D).

e Diferencia altimétrica entre la unitat d’actuacio i aquest nucli (AZ).

Aquestes dues dimensions s’integren en una formula de puntuacié ponderada que atorga un maxim de 40 punts
a les ubicacions més favorables. La formula aplicada és la segiient:

P =60 x[1 - (0,6 x min (D / Dmax,1) + 0,4 x min (AZ / AZmax,1))]

On:
P: puntuacio final d’idoneitat territorial (0 < P < 60).
D: distancia horitzontal real entre la UA i el nucli de referéncia (en metres).

Dmax: distancia maxima observada dins de I’ambit d’estudi, corregida per una tolerancia de 500 m per

no penalitzar excessivament les ubicacions raonables.
AZ: diferencia altimeétrica entre el sol i el nucli de referéncia (en metres).

AZnax: diferéncia altimetrica maxima detectada dins del conjunt de sols estudiats, corregida amb un

marge de 500 metres per ajustar les puntuacions més extremes en 4 escenaris.

La funcié min(x,1) assegura que cap valor normalitzat excedeixi el valor 1, evitant puntuacions negatives.

El pes relatiu de cada variable es reparteix en un 60% per la distancia (D) i un 40% per la cota (AZ), donant
major rellevancia a la connectivitat funcional amb la xarxa urbana.

Amb aquesta metodologia, s’obté una puntuacié d’entre 0 i 60 punts per a cada sol analitzat, que expressa el
grau d’adequacio territorial de la seva implantacié. Aquesta puntuacié constitueix un indicador objectiu per
comparar sols segons la seva ubicacio relativa i facilitar la presa de decisions en el procés de seleccio i

prioritzacio del desenvolupament urbanistic.
2. Condicions topografiques - pendent (fins a 30 punts)

Es valora la facilitat tecnica d’urbanitzacio i edificacié. Com menor sigui el pendent mitja del sol, més

favorable és el seu desenvolupament.

e Pendent pla = 10% 30 punts
e Pendent entre 10% i 20% 15 punts
e Pendent entre 20% i 30% 5 punts
e Pendent > 30% 0 punts

Aquest criteri penalitza especialment els terrenys amb forts pendents, per la dificultat teécnica, el major cost
d’urbanitzaci6 i l’impacte visual que poden generar.

3 Impacte paisatgistic (fins a 10 punts)

L’impacte paisatgistic de cada unitat d’actuaci6 s’ha valorat d’acord amb la seva identificacio dins els mapes
de UEstratégia Nacional del Paisatge d’Andorra (ENPA), que identifica i categoritza els diferents espais en

funcid del seu valor paisatgistic i la seva sensibilitat a les transformacions territorials.

Aquesta analisi incorpora no només la visibilitat de [’ambit o la seva exposicio visual, sin6 especialment la seva
ubicacid respecte als espais amb valor reconegut per UENPA, i la capacitat d’aquests ambits per mantenir o

alterar els valors paisatgistics existents.
Els nivells i puntuacions establerts son:

e Alt impacte (0 punts): es troba dins de zones classificades per UENPA com a espais amb protecci6
paisatgistica reforcada, especialment: Espais protegits i/o Valls emblematiques.

En aquests casos, qualsevol desenvolupament urbanistic suposaria una afectacio directa sobre ambits

amb valor natural, cultural o visual molt elevat.

e Impacte mitja (5 punts): ’ambit es troba dins de zones que, segons 'ENPA, requereixen una gestio
especifica del paisatge orientada a la seva adaptacio al canvi climatic i a Uequilibri de les seves

funcions ecologiques, socials i productives.

Aquestes arees poden admetre actuacions urbanistiques, pero aquestes haurien de respondre a criteris

de compatibilitat paisatgistica i integracio territorial.
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e Baix impacte (10 punts): ’ambit es troba fora de qualsevol de les zones catalogades a ’ENPA com a

sensibles o amb requeriments especifics.

En aquests casos, l’impacte potencial sobre el paisatge s’entén com a reduit o assumible, sempre que

es compleixin criteris basics d’integracio paisatgistica.

Aquest criteri contribueix a garantir que el desenvolupament urbanistic es produeixi de forma compatible amb
la proteccio del patrimoni natural i visual de la parroquia, d’acord amb els principis de sostenibilitat territorial
de UENPA.

4 Factors de vulnerabilitat (fins a 20 punts)

Aquest criteri engloba un conjunt de condicionants ambientals i territorials que poden limitar o desaconsellar
el desenvolupament urbanistic d’un sol urbanitzable, especialment en relacido amb la seva accessibilitat,
seguretat i qualitat ambiental. Es valoren quatre variables especifiques:

e  Cul-de-sac (fins a 10 punts)

S’identifiquen les unitats que es troben al final de vies sense continuitat (culs de sac), ja que
presenten una accessibilitat deficient i dificultats per a la connexidé amb la resta de la xarxa viaria.
Aquestes situacions resten capacitat d’integracio urbana i poden comprometre la funcionalitat de la
trama. Si una unitat d’actuacié no es troba en un cul-de-sac, obté 10 punts; en cas contrari, la

puntuacio és 0.
e Proximitat a cursos fluvials (fins a 4 punts)

Es considera desfavorable la preséncia de cursos d’aigua molt propers, tant pel risc d’inundacié com
per la necessitat de preservar els ecosistemes de ribera. Si ’ambit no es troba proxim a cap curs
fluvial, s’atorguen 4 punts. En cas contrari, es puntua amb 0.

e Proximitat a riscos naturals (fins a 2 punts)

Es valora si el sol es troba exposat o proper a zones amb risc geologic o de dinamiques naturals com
ara allaus. Aquesta condici6 pot suposar greus limitacions urbanistiques. Si no hi ha risc identificat a

’entorn immediat, es concedeixen 2 punts; si hi ha risc, la puntuacio és 0.
e Assolellament en el solstici d’hivern (fins a 4 punts)

Es mesura la disponibilitat solar de cada ambit en el periode més critic de ’any, tenint en compte
tant la confortabilitat per a |’habitabilitat com ’eficiéncia energética. Els ambits amb més de 5 hores
de sol diari obtenen 4 punts; entre 1 i 5 hores, 2 punts; i amb menys d’1 hora o sense sol, 0 punts.

La suma d’aquests quatre sub-criteris pot aportar fins a un maxim de 20 punts, i contribueix a prioritzar aquells
ambits amb millors condicions de seguretat.

*Nota respecte condicionants de seguretat:

No s’admetra el desenvolupament de cap unitat d’actuacio que tingui ’accés Unic a traves d’un vial amb cul
de sac. Pel desenvolupament i execucio de la unitat d’actuaci6 sera necessari que la vialitat perdi la condicio
de cul de sac.

TAULA RESUM DELS CRITERIS

CRITERIS D'IDONEITAT TERRITORIAL DE LES UNITATS D'ACTUACIO

Condicionant Criteri Puntuacio Puntuacié maxima
P =60 x [1- (0,6 x min (D / Dmax,1) + 0,4 x min (AZ / AZmax,1))] 60
On: 45
P: puntuacid final d’idoneitat territorial (0 < P < 40).
PROXIMITAT D: distancia horitzontal real entre la UA i el nucli de referéncia (en metres). 30 60
Dmax: distancia maxima observada dins de I'ambit d’estudi, corregida per una tolerancia de 500 m
per no penalitzar excessivament les ubicacions raonables. 15
AZ: diferéncia altimétrica entre el sol i el nucli de referéncia (en metres).
AZmax: diferéncia altimetrica maxima detectada dins del conjunt de sols estudiats, corregida amb
un marge de 500 metres per ajustar les puntuacions més extremes en 4 escenaris. 0
<10% 10
PENDENT 10% - 20% > 10
20% - 30% 2,5
>30% 0
Baix impacte 10
PAISATGE Mig impacte 5 10
Alt impacte
N 0
Cul de sac
NO 10
. . Sl 0
Proximitat a cursos fluvials
NO 4
FACTORS DE P .
Proximitat a riscos Sl 0 20
VULNERABILITAT .
existents NO 2
Oh 0
Assolellament 1-5h 2
>5h 4
| 100
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CLASSIFICACIO DE LES UA EN SOL URBANITZABLE SEGONS PUNTUACIO

Un cop aplicats els criteris, cada unitat d’actuacio obté una puntuacio sobre 100. Segons aquest resultat,
s’estableix la classificacio segiient:

PUNTUACIO . :
OBTINGUDA CLASSIFICACIO DESCRIPCIO

Ambits molt ben situats i amb condicions t&cniques i

>
270 punts Adequats ambientals favorables.
. . Ambits viables amb certes condicions o adaptacions
60 — 70 punts Condicionats tecniques.
45 — 60 punts Limitats Ambits amb dificultats importants que poden limitar

o desaconsellar I'actuacié.
Arees que no compleixen amb els requisits minims
per al desenvolupament.
Ambits amb una incidéncia critica sobre la

<30 punts Molt deficient preservacio del paisatge i el patrimoni que fan
desaconsellable la seva transformacié urbana.

30 — 45 punts

RESULTAT DE L’APLICACIO DELS CRITERIS D’IDONEITAT TERRITORIAL

A les diferents unitats d’actuacié previstes pel POUP se’ls ha aplicat la metodologia d’analisi d’idoneitat
territorial definida en el marc de la revisio del planejament, amb U’objectiu d’avaluar la seva adequacio al
model territorial proposat i establir unes condicions de desenvolupament coherents amb la capacitat d’acollida
del territori.

Aquesta analisi s’ha desenvolupat a partir de diversos criteris vinculats a la relacié amb els nuclis consolidats,
la topografia, la connectivitat, la vulnerabilitat territorial, el paisatge i les condicions generals d’implantacio
urbana, permetent classificar les diferents unitats d’actuacio segons el seu grau d’idoneitat territorial.

Del total de 141 unitats d’actuacié analitzades en sol urbanitzable - sense tramit iniciat, la classificacio
resultant és la segiient:

e 21 unitats (14,9%) amb categoria d’adequat;

e 21 unitats (14,2%) amb categoria de condicionat;

e 40 unitats (29,1%) amb categoria de limitat;

e 41 unitats (29,1%) amb categoria de deficient;

e 18 unitats (12,7%) amb categoria de molt deficient.

En el cas de les unitats d’actuacio en sol urba no consolidat (13 unitats), s’han aplicat les mateixes condicions
urbanistiques de les que disposaven, atés que es tracta d’ambits de complecio de la trama urbana inculats a
teixits ja consolidats i integrats dins ’estructura urbana existent.

Cal destacar que, en el cas de les unitats d’actuacié amb tramit iniciat, aquestes no s’han sotmes a ’analisi
d’idoneitat territorial ja que conservaran les condicions que els donava el planejament anterior.

La classificacio resultant constitueix la base per a U'establiment de les diferents condicions d’edificacio,
densitat i desenvolupament urbanistic previstes en el nou POUP, adaptant la intensitat del desenvolupament
a les caracteristiques i capacitat real de cada ambit territorial. Aquestes noves condicions d’edificacio

vinculades a la idoneitat de la unitat d’actuacio seran Unicament aplicables en els ambits residencials.
S’incorpora a continuacio la taula resum amb la categoritzacio resultant de cadascun dels ambits analitzats.

e  UNITATS D’ACTUACIO EN SOL URBANITZABLE

U.A. IDONEITAT
(CODI) TERRITORIAL

U.A. IDONEITAT
(CoDI) TERRITORIAL

Molt deficient

Molt deficient E-082 Limitat
Molt deficient E-083 Limitat
Molt deficient E-084
E-085
E-086
E-087
E-088 Molt deficient
E-010 Limitat E-089
E-011 E-090 Molt deficient
E-012 Limitat E-091 Molt deficient
E-012A Limitat
E-013 Limitat E-092 Limitat
E-014 Adequat E-094 Limitat
E-015 Molt deficient E-098 Condicionat
E-016 E-099a Adequat
E-017 E-099b Adequat
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E-018 | Deficient | E-100 Adequat

E-019 Condicionat E-101 Adequat

E-020 E-102b

E-021 Limitat E-103b Limitat

E-022 E-104 Limitat

E-023 E-106

E-024 Condicionat E-109

E-025 Condicionat E-111

E-026A Condicionat E-112 Limitat

E-026B Condicionat E-113

E-027 Condicionat E-114

E-028 Limitat E-115 Molt deficient
E-029 | Deficient | E-116 Molt deficient
E-030 Condicionat E-117 Molt deficient
E-031 E-118 Limitat

E-032 E-119 Limitat

E-033 Adequat E-120 Limitat

E-034 Limitat E-121 Condicionat
E-035 Condicionat E-122 Limitat

E-036 Condicionat E-123 -
E-037 E-125

E-038 Limitat E-128 Adequat

E-039 Limitat E-130 Limitat

E-040 Condicionat E-132 Limitat

E-041 Limitat E-133 Adequat

E-042 Adequat E-138 Limitat

E-043 E-139 Limitat

E-044 Limitat E-140 Limitat

E-045 E-142

E-046 E-143

E-047 Limitat E-144 Limitat

E-049 Adequat E-146 Adequat

E-050 Condicionat E-147

E-051 Limitat E-148

E-052 Adequat E-149 Condicionat
E-053 Limitat E-150 Molt deficient
E-054 Condicionat E-151 Molt deficient
E-055 Condicionat E-152 Molt deficient
E-058 | Deficient | E-153 Molt deficient
E-059 Limitat E-154

E-060 Limitat E-156 Limitat

E-061 Limitat E-157 Limitat

E-065 Adequat E-158 Adequat

E-066 Limitat E-159 Condicionat
E-068 Condicionat E-162 Condicionat
E-071 Limitat E-164 Adequat

E-072 Adequat E-165 Limitat

E-072A Adequat

E-074 Adequat E-166 Limitat

E-075 Adequat E-168 Adequat

E-077 Condicionat E-169 Condicionat
E-078 Limitat E-170 Adequat

E-080 Adequat

4.5.4.2. CONDICIONS D’EDIFICACIO SEGONS LA CLASSIFICACIO DE LES UNITATS D’ACTUACIO

Un cop categoritzades les UA en sol urbanitzable sense tramit iniciat, s’estableix un nou marc de calcul del
romanent de sostre i de les condicions d’ordenacié per a les Unitats d’Actuacié (UA) en sol urbanitzable
(SUBLE), alineat amb U’objectiu d’ajust del sostre residencial i la millora de la coheréncia territorial i
paisatgistica. Els canvis metodologics responen a criteris de sostenibilitat, capacitat d’acollida i seguretat, i
es faran extensius a totes les UA, modulant-se segons la seva categoria d’idoneitat (Adequat, Condicionat,
Limitat, Deficient i Molt Deficient).

A efectes de calcul, el nou calcul manté el 20% de viari pero ajusta la cessio al 15%. En quanta les claus
plurifamiliars incloses en les unitats d’actuacio, es respecta ’edificabilitat i condicions d’edificacié del POUP
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Localitzacio indicativa dels terrenys favorables per la
cessio derivada de la normativa.

2015, entenent que aquestes es relacionen amb vials als quals se’ls ha de donar facana. Tot i aixi, s’han ajustat
les qualificacions residuals de cada UA al seu context urba o territorial, assegurant continuitats amb el teixit

existent, jerarquia viaria i proximitat a serveis.

Per a la gradacio tipologica i la qualitat de I’implantacio, es creen les noves claus ZB (zona residencial de baixa
densitat) per a zones residencials unifamiliars en UA de SUBLE, amb condicions de parcel:laci6 ajustades a la
categoria d’idoneitat de cada UA. Aquesta nova clau substitueix tan les antigues ZR com ZI incloses en sols

urbanitzables.

Aquest ajust dona lloc a les seglients claus urbanistiques:

CLASSIFICACIO CLAU URBANISTICA PARCEL-LA OCUPACIO MAX OCUPACIO MAX. SOSTRE MAXIM
ASSOCIADA* MINIMA EDIFICACIO SOTERRANI
ZRA

Adequats 800 m? 300 m? 400 m? 640 m?st
Condicionats ZRB 1.000 m? 350 m? 450 m? 750 m?st
Limitats ZRC 1.500 m? 400 m? 500 m? 750 m?st

 Deficient ZRD 2.200 m? 450 m? 550 m? 750 m?st
Molt deficient IRE 3.000 m? 500 m? 600 m? 750 m?st

*Les unitats d’actuacio amb claus diferents a ZR i ZI que siguin coherents amb ’entorn preservaran la seva
qualificacié sempre i quan mantingui una adequada integracié amb el context urbanistic.

4.5.5. LOCALITZACIO DELS ESPAIS DE CESSIO

Un dels principals objectius de la revisié del POUP és dimensionar adequadament el model urba de la parroquia
i garantir la reserva d’espais de cessidé que permetin donar resposta a les necessitats presents i futures de la
ciutadania.

En aquest sentit, el planejament incorpora una estratégia especifica de localitzacié dels espais de cessio
vinculats al desenvolupament de les unitats d’actuacid, amb la voluntat no només de garantir el compliment
de les obligacions urbanistiques derivades del planejament, sin6 també d’orientar aquestes reserves cap a

espais amb una funcionalitat territorial i urbana efectiva per al conjunt de la parroquia i dels diferents quarts.

Aquesta estrategia s’ha desenvolupat mitjancant dues tipologies principals d’identificacio d’espais de cessio.

1. CORS DE QUART

El POUP identifica diversos espais de cessi6 de caracter estratégic, denominats “cors de quart”,
destinats a donar servei tant al conjunt de la parroquia com als diferents quarts que la conformen.

Es tracta d’espais amb una dimensid i una localitzacié especialment adequades per acollir futures
dotacions i equipaments col-lectius que requereixen una elevada disponibilitat de sol, com poden ser
equipaments educatius, esportius o altres serveis publics de caracter estructurant.

La identificacié d’aquests espais des del propi planejament permet anticipar i reservar sol suficient
per donar resposta a les necessitats derivades dels diferents escenaris de creixement de la parroquia,
garantint que el desenvolupament urbanistic vagi acompanyat d’una adequada previsié de dotacions
publiques.

Aixi mateix, aquesta estratégia facilita una distribucio territorial més equilibrada dels equipaments i
reforca la capacitat del Com( per planificar de manera coherent les futures necessitats col-lectives.
Aquests queden recollits als planols d’ordenaci6 del POUP.

2. LOCALITZACIO INDICATIVA DE LES CESSIONS

EL POUP incorpora, en determinades unitats d’actuacio, la localitzacio indicativa dels espais de cessio destinats
a sistemes publics, amb Uobjectiu d’orientar des del planejament la futura implantacié d’aquestes reserves i

garantir una major coherencia territorial i funcional del conjunt dels desenvolupaments previstos.

Aquest criteri s’aplica especialment en aquelles unitats d’actuacié que, malgrat no tenir un caracter estrategic
a escala parroquial o de quart, presenten una posicio rellevant dins U’estructura urbana o territorial i poden
contribuir a reforcar la connexié amb els sistemes viaris, els espais lliures existents o les futures xarxes

d’equipaments.

En aquest sentit, el POUP no estableix una ordenaci6 tancada o definitiva dels espais de cessio, sind una
proposta orientativa que haura de ser desenvolupada i concretada en el corresponent planejament derivat.
Aixi, els futurs plans parcials o especials hauran de situar preferentment les reserves de cessio en I’entorn dels
ambits identificats als planols d’ordenacio, garantint la coheréncia amb U’estructura general definida pel Pla.

La definicio d’aquestes localitzacions indicatives s’ha realitzat a partir de criteris de funcionalitat urbana,
accessibilitat, relacio6 amb els nuclis consolidats i adequacio topografica dels terrenys. En aquest darrer
aspecte, el POUP incorpora com a criteri general de preferéencia la utilitzacio dels sols amb menor pendent per

a la implantacio de les reserves publiques, especialment pel que fa als equipaments i espais lliures.

A tal efecte, el planejament defineix el concepte de sol idoni com aquell que presenta pendents inferiors al
20%, entenent que aquests ambits ofereixen unes condicions més adequades per al desenvolupament dels
futurs espais publics, tant des del punt de vista funcional com de la seva accessibilitat i integracié urbana.
Aquest criteri permet afavorir una millor utilitzacié de les reserves publiques, minimitzar els moviments de
terres necessaris i facilitar la implantacio efectiva dels futurs equipaments i espais lliures.
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Per tal d’incorporar aquest criteri dins el procés d’ordenacio, el POUP identifica als planols d’ordenacio els
sols amb pendent inferior i superior al 20%, a partir d’una analisi topografica elaborada mitjancant el Model
Digital d’Elevacions (MDE) oficial del territori i eines SIG especifiques de calcul de pendents. Aquesta analisi
permet disposar d’una lectura homogenia de les condicions topografiques dels diferents ambits de

desenvolupament i orientar amb major precisio la futura implantacio de les reserves publiques.

La localitzacid indicativa de les cessions s’ha establert en totes les categories d’unitats d’actuacid derivades
de U’analisi d’idoneitat territorial, excepte en aquelles classificades com a “molt deficients”. En aquests casos,
les dificultats derivades de la topografia, la relacio territorial dels ambits, la manca de connexio amb els nuclis
consolidats o la necessitat de definir préviament U’estructura viaria impedeixen establir a priori una localitzaci6

optima dels espais de cessio amb criteris técnics suficientment definits.

Malgrat aix0, aquestes unitats continuaran subjectes a les obligacions de cessio derivades de la normativa
urbanistica vigent, les quals hauran de concretar-se en el corresponent planejament derivat un cop definida
’ordenacio detallada del sector i la seva estructura viaria i funcional.

La localitzacid indicativa de les cessions queda recollida als planols d’ordenacié del POUP mitjancant un

grafisme discontinu-indicatiu.
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4.6. ACTUACIONS COMPLEMENTARIES AL POUP

En el marc del procés de reflexio territorial associat a l’evolucio urbanistica recent de la parroquia i als treballs
d’analisi previs vinculats a ’actualitzacié del Pla d’Ordenaci6 i Urbanisme Parroquial (POUP), s’han posat de
manifest diverses qliestions relacionades amb el ritme de desenvolupament urba, la capacitat de les
infraestructures i la disponibilitat de recursos destinats a equipaments i serveis col:lectius.

A partir d’aquesta diagnosi, el Comu de la Massana ha continuat treballant de manera paral-lela al procés de
revisio del planejament, amb la voluntat de disposar d’instruments operatius que permetin donar resposta de

manera agil a aquestes problematiques mentre es desenvolupa el nou marc urbanistic.

Aquest treball ha comportat ’adopcio i desenvolupament de determinades mesures de gestid urbanistica que

tenen per objectiu:
e regular de manera més equilibrada el ritme de desenvolupament edificatori de la parroquia,

e garantir una millor adequacio entre el creixement urbanistic i la capacitat de les infraestructures i
recursos naturals,

o reforcar la captacié de sol i recursos per a equipaments, espais lliures i serveis publics. Sense
prejudici d’aix0, per a aquesta captacioé es considera especialment rellevant incentivar de forma
raonable I’obtencid del sol de cessié en el moment que pugui ser convenient per als interessos de la
parroquia. |, per aixo, es planteja incentivar cessions anticipades amb una reduccié del percentatge

de cessio obligatoria.

En aquest context s’identifiquen algunes actuacions complementaries al POUP, que el Com( ha impulsat en
paral-lel al procés de revisio del planejament, altres que serien susceptibles de ser impulsades amb
posterioritat a la revisio del planejament i que - totes elles - contribueixen a reforcar els objectius de

sostenibilitat territorial i d’equilibri en el desenvolupament urbanistic de la parroquia. En esséncia:

e la consolidacié d’un sistema de limitacié6 anual de la superficie edificable admissible a tramit

(sistema de quotes);
e l’increment del percentatge de cessi6 urbanistica obligatoria.

e Incentivacio per a ’obtencio del terreny de cessié obligatoria anticipadament al desenvolupament
urbanistic via planejament derivat promogut per particulars dels terrenys de cessi6 mitjancant una

reduccio del percentatge de cessio obligatoria.

e Implementacio de mesures, via modificacié de parametres urbanistics, per a incentivar, promoure i
permetre que en edificis destinats -principalment- a usos hotelers i comercials, incloure en els
mateixos la previsid d’habitatges per a ésser destinats a empleats dels negocis implantats en els
mateixos habitatges, basicament -a titol enunciatiu i no limitatiu- incrementant sostre i plantes
edificables.

Aquestes mesures complementen les determinacions propies del planejament urbanistic i constitueixen
instruments de gestio i apunten a projectes de futur durant la vigéncia del present instrument de planejament;
que - totes elles en conjunt - poden permetre orientar el desenvolupament urba de la parroquia de manera
més progressiva, equilibrada i alineada amb U’interés general.

4.6.1. SISTEMA DE QUOTES PER A LA REGULACIO DEL RITME DE DESENVOLUPAMENT
URBANISTIC

En el context de 'inici dels treballs d’analisi i revisio del Pla d’Ordenacio6 i Urbanisme Parroquial (POUP) de la
Massana, [’any 2024 el Comu va considerar necessari adoptar determinades mesures transitories orientades a
regular el ritme de desenvolupament edificatori de la parroquia, amb l’objectiu d’evitar dinamiques de
creixement accelerat que poguessin comprometre la capacitat de les infraestructures, els serveis publics i els

recursos naturals.

Amb aquesta finalitat es va aprovar el Decret del 21 de juny de 2024, pel qual es fixava un topall maxim
anual de superficie construida admissible a tramit en [’atorgament de llicéncies d’edificacid a la parroquia
de la Massana.

Aquest mecanisme tenia inicialment un caracter temporal, vinculat al periode de revisio del planejament
urbanistic i a la necessitat de disposar d’un instrument de gesti6é que permetés controlar el ritme d’entrada de

noves llicéncies mentre es desenvolupaven els treballs técnics associats a ’adaptacio del planejament.

Posteriorment, el Decret del 2 de juny de 2025 va introduir determinats ajustos en el régim inicial i va aprovar

un text refos de la regulacié del sistema de limitacio de superficie edificable admissible a tramit.
El sistema establert es fonamenta en:

e la fixacio d’una superficie edificable maxima anual admissible a tramit;

e la distribucio6 territorial del sostre edificable entre els diferents quarts de la parroquia;

e el comput de les sol:-licituds segons ordre de presentacid, fins a l’esgotament del limit anual
establert;
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e la previsio d’exclusions especifiques per a determinats projectes d’interes public o general.

L’aplicaci6 d’aquest sistema durant els primers anys de vigencia ha posat de manifest la seva eficacia com a
instrument de regulacio del ritme de desenvolupament urbanistic, permetent introduir una gestio més
progressiva del creixement edificatori i facilitant una millor adequacié entre el desenvolupament urba i la

capacitat de carrega del territori.

A la vista dels resultats obtinguts, es considera convenient consolidar aquest mecanisme com una eina de gestio
urbanistica de caracter permanent, que el Comu pugui activar de manera potestativa en aquells contextos en
qué es detectin dinamiques de desenvolupament urbanistic excessivament intens o potencialment

insostenible.

D’aquesta manera, el sistema de quotes es configura com un instrument flexible de regulacié del ritme de
desenvolupament edificatori, que permet al Com( adaptar la gestio urbanistica a les circumstancies
territorials i garantir un creixement més equilibrat i compatible amb la sostenibilitat dels recursos i les

infraestructures de la parroquia.

En aquest sentit, la incorporacié d’aquest instrument dins la gesti6 urbanistica de la parroquia permet reforcar
un model de desenvolupament territorial progressiu, equilibrat i coherent amb la capacitat de carrega de la
parroquia, garantint una millor adequacio entre el creixement edificatori i la disponibilitat d’infraestructures,

serveis i recursos naturals.

A aquests efectes, el ComU té previst promoure una modificacio del Decret esmentat per al seu manteniment
en el temps, més enlla de |’aprovacio provisional de la revisié del POUP, en base als principis de la Llei 32/2022,
del 14 de setembre, per a la promocié de la sostenibilitat del desenvolupament urbanistic i del turisme.

4.6.2. CESSIO URBANISTICA OBLIGATORIA | GRATUITA
Altres actuacions complementaries ho son referents a la cessio obligatoria i gratuita. En aquest marc:

- Modificacioé del percentatge de cessié urbanistica obligatoria, incrementant-lo del 5% al 15% en les unitats

d’actuacié urbanistica.

Mitjancant el Decret del 22 de desembre de 2025, es va aprovar provisionalment la modificacié puntual del

Pla d’ordenacié i urbanisme parroquial relativa als articles 134, 138 i 139 de la normativa urbanistica.

La legislacio urbanistica vigent estableix que els plans d’ordenacioé parroquials poden fixar un percentatge de
cessio obligatoria situat entre el 5 % i el 15 % del sol objecte de desenvolupament urbanistic, sempre que
aquest percentatge estigui degudament justificat en funcio de les necessitats d’equipaments col:lectius, espais

lliures i serveis publics.

En aquest sentit, les analisis territorials i urbanistiques realitzades en el marc dels treballs previs associats a
Uevolucié del planejament de la parroquia han posat de manifest la necessitat de reforgar la capacitat
d’obtencié de sol i recursos destinats a finalitats d’interés public, especialment pel que fa a la provisio

d’equipaments, espais lliures, infraestructures i politiques d’habitatge.

L’increment del percentatge de cessio fins al 15 %, dins dels limits establerts per la normativa urbanistica,
permet reforcar els mecanismes de captacio de sol o del seu equivalent economic per part de I’administracio
comunal, assegurant una millor correspondéncia entre el desenvolupament urbanistic privat i les necessitats

col-lectives derivades del creixement de la parroquia.

En el cas del sol urba consolidat, la legislacié urbanistica preveu la possibilitat de substituir la cessio fisica de
sol per una aportacid6 economica equivalent, calculada d’acord amb l’aprofitament urbanistic que es
materialitza a la llicéncia d’edificacio. Els recursos obtinguts per aquesta via han de destinar-se a les finalitats
previstes per la normativa, especialment a la creacié d’equipaments col-lectius, habitatge public i serveis
publics.

D’aquesta manera, aquesta actuacio contribueix a millorar la capacitat d’intervencié publica en la gestio
del desenvolupament urbanistic, garantint que el creixement urba de la parroquia vagi acompanyat d’una
adequada dotaci6 d’espais, equipaments i serveis necessaris per al benestar col:lectiu.

Com en el cas del sistema de regulacié del ritme edificatori, aquesta mesura s’inscriu en !’objectiu general
d’orientar el desenvolupament urbanistic de la parroquia cap a un model territorial més equilibrat, sostenible
i coherent amb les necessitats presents i futures de la poblacio.

Sense perjudici de la necessitat per part de la parroquia de disposar de sol provinent de la cessio obligatoria i
gratuita, amb U’increment esmentat i vigent actualment del 15%, el ComU també considera rellevant de poder
disposar del sol de cessi6 anticipadament al desenvolupament dels instruments de planejament derivat que

son d’iniciativa privada.

Es aixi que el ComU es plantejara instrumentar les eines escaients per a poder obtenir anticipadament sol de
cessio. |, per tal fer, també incentivar ’esmentada cessi6 anticipada mitjancant la instrumentacié normativa
d’una reduccio del percentatge de cessio si aquesta s’instrumentés anticipadament sempre i quan el Comu ho
considerés rellevant per ’interés general. En qualsevol cas es considerara cessio anticipada quan ’instrument
de planejament derivat de la unitat d’actuacié que correspongui sigui sol-licitat com a minim 5 anys amb
posterioritat a la disposicio per part del Comu de la cessid.
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4.6.3. INCREMENT DE SOSTRE EDIFICABLE PER A PERMETRE HABILITAR HABITATGE PER A
EMPLEATS

Durant la vigencia d’aquest POUP, el Comu pot plantejar-se i executar per les vies que s’escaiguin la

desafectacio de terrenys de caracter demanial.

Aquests terrenys, en el moment de ’aprovacio definitiva del POUP estan classificats, d’acord amb la llei, com

a no urbanitzables.

En el suposit que es desafectessin, aquests esdevindrien patrimonials; i per tant, haurien necessariament de

reclassificar-se i qualificar-se.

Per ra6 que l’art. 103.3 de la LGOTU considera com a contingut essencial la classificacio del sol; i, per tant,
només possible en el marc d’una revisio de ’esmentat instrument de planejament general, queda establert i
previst en aquest POUP que en el cas que es desafectin terrenys demanials, el Comu, amb ’habilitacio del
previst en aquest instrument, declarara la classificacié d’aquests sols, els qualificara i elaborara i publicara la

fitxa corresponent amb utilitzacié dels mecanismes legalment previstos”.
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5. DIMENSIONAT | MODEL URBANISTIC DEL PLA

5.1. POBLACIO | LLARS EN L’HORITZO DEL POUP 2015

Segons les projeccions de poblacié del POUP 2015, la Massana podria experimentar diversos creixements

analitzats a continuacio:

Segons el métode dels outputs

Aquest metode consisteix a determinar la proporcio (o pes) de poblacié d’una parroquia dins del seu context i

aplicar aquesta proporcio a algun dels escenaris de les projeccions.

Aquest métode proporciona diversos escenaris de creixement seleccionant-se aquells que s’ajusten al maxim
amb U’evolucio presentada per la parroquia. Els resultats son els que es detallen, tot i que es consideren encara

provisionals atés que caldra treballar amb major profunditat la informaci6 del padro.

Escenaris de creixement 2024 2035 A Total A Relatiu A Anual  Persones/any
Constant 11.984 16.247 4.264 36% 3,23% 388

Alt 11.854 14.540 2.686 23% 2,06% 244
Central 11.852 13.496 1.644 14% 1,26% 149

Baix 11.848 12.646 798 7% 0,61% 73

Zero 11.509 11.305 -204 -2% -0,16% -19

A Anual  Persones/any

similar a l'escenari

Altres periodes de referéncia

2001 - 2005 molt alt 6,31% 446
2006 - 2010 alt 3,16% 285
2011 - 2015 baix 0,85% 84
2016 - 2020 central 1,52% 159
2021 - 2024 constant 3,05% 355

Font: Projeccions de poblacié Andorra. Anys 2024-2036. Publicades pel Govern el 3 de febrer de 2025,
metodologia per [’ldescat i elaboracié propia.

Segons les projeccions de poblacié del POUP 2015, la Massana podria tenir el 2035 entre 16.247 i 11.305

habitants segons els escenaris de creixement analitzats.

Segons el métode dels outputs utilitzant I’estimacié de I’evolucié de la dimensié mitjana de la llar per al

seu calcul

Per a aquestes, s’ha emprat com a partida la proporcionada pel cens del 2023, de 2’23 d’ocupaci6 per cada

llar. Es considera pero, que aquesta xifra podria anar variant, amb una tendéncia a la baixa de -0,013

persones/llar cada any.

Escenaris de creixement 2024 Projeccions 2035

2'23 persones/llar 2 2'23 2,5 persones/llar
Constant 5.374 8.124 7.286 6.499
Alt 5.316 7.270 6.520 5.816
Central 5.315 6.748 6.052 5.398
Baix 5.313 6.323 5.671 5.058
Zero 5.161 5.653 5.070 4.522

Font: Projeccions de poblacié Andorra. Anys 2024-2036. Publicades pel Govern el 3 de febrer de 2025,
metodologia per [’ldescat i elaboracié propia.

Si actualment hi ha 5.901 llars a la Massana (aproximacio a partir del nombre d’unitats domiciliaries
d’habitatge) segons aquestes previsions, el nombre de llars podria augmentar fins a 2.223 llars, o podria reduir-
se en més de 1.000, en funci6 de 'escenari de poblacio i de persones/llar.

Segons les projeccions de poblacio del POUP 2015, la Massana podria tenir el 2035 entre 4.522 i 6.499 habitants

segons els escenaris de creixement analitzats.
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Hipotesis de creixement per periodes de referéncia

En segon lloc, podem fer una comparacié amb els creixements que tindria la Massana si es projecten escenaris
de creixement similars als que ha experimentat la parroquia des de I’any 2000 fins ’actualitat.

Andorra la Massana Andorra la Massana Andorra la Massana
2000 65.844 6.280 -127 4 -0,6% 0,1%
2001 66.334 6.375 490 95 0,7% 1,5%
2002 67.159 6.660 825 285 1,2% 4,5%
2003 72.320 7.264 5.161 604 7,7% 9,1%
2004 76.875 7.973 4.555 709 6,3% 9,8%
2005 78.549 8.510 1.674 537 2,2% 6,7%
2006 81.222 8.953 2.673 443 3,4% 5,2%
2007 83.137 9.357 1.915 404 2,4% 4,5%
2008 84.484 9.635 1.347 278 1,6% 3,0%
2009 84.082 9.773 -402 138 -0,5% 1,4%
2010 85.015 9.937 933 164 1,1% 1,7%
Creixement alt 2001-2010 29% 58% 1.731 333 2,6% 4,7%
2011 78.115 9.744 -6.900 -193 -8,1% -1,9%
2012 76.246 9.902 -1.869 158 -2,4% 1,6%
2013 76.098 9.961 -148 59 -0,2% 0,6%
2014 76.949 10.076 851 115 1,1% 1,2%
2015 78.015 10.359 1.066 283 1,4% 2,8%
2016 78.264 10.571 249 212 0,3% 2,0%
2017 80.209 10.948 1.945 377 2,5% 3,6%
2018 80.275 10.582 66 -366 0,1% -3,3%
2019 81.748 10.903 1.473 321 1,8% 3,0%
2020 82.887 11.152 1.139 249 1,4% 2,3%
Creixement mitja-baix 2011-2020 6% 14% -213 122 -0,2% 1,2%
2021 84.383 11.391 1.496 239 1,8% 2,1%
2022 86.610 11.785 2.227 394 2,6% 3,5%
2023 90.446 12.352 3.836 567 4,4% 4,8%
Creixement Alt 2021-2023 7% 8% 2.520 400 3,0% 3,5%
Creixement mitja 2000-2024 37% 97% 1.020 253 1,3% 2,9%
Creixement "zero” | Limit guia técnica de mobilitat 2,4% 0,1%

Fscenaris de creixement poblacionala (2 Massana De mitjana, tots aquests trams representarien el que es el creixement MITJA per la Massana, d’un 3% anual,

55000
50000
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els 50 anys de previsio del POUP resultaria en un 0,1% anual, una xifra molt minsa que permet un petit

—— +4,7% anual (mitjana 2000-2010) +3% anual (mitjana 2000-2023) ——+1,2% Anual (mitjana 2010-2020) fmit guia técnica (max. 24%) —— Limit de desenvolupament del planejament

creixement pero que podriem anomenar un escenari de creixement “ZERQ”.

Hipotesis de creixement per quantificacié de sostre residencial

El desenvolupament complet del planejament vigent a la Massana preveu la possibilitat d’assolir entre 24.00 i
26.000 habitatges nous. Si a aquesta capacitat potencial li apliquem el coeficient d’ocupaci6 residencial actual
(2,02 habitants per habitatge), aix0 equivaldria a una poblacié teorica d’entre 48.500 - 52.500 habitants
aproximadament. Aquest escenari demografic és molt superior tant als limits identificats pels estudis de

capacitat de carrega maxima parroquial com a la voluntat expressada per la ciutadania en els espais de

participacio.
ESTUDI D’EDIFICABILITAT RESIDENCIAL DEL POUP VIGENT
sostre residencial romanent (m?) habitatges habitants
SOL URBA CONSOLIDAT 250 m*® 150 m*
Executats 6.099 12.352
En execucid (aproximats) 103 - 158 08 - 320
Llestos per executar £91.308 2.765 4,609 5.586 - 9.448
SOL URBA NO CONSOLIDAT
Amb tramit iniciat 84.627 494 998
Sense tramit iniciat 209,595 1.185 2.394
SOL URBANITZABLE
Amb tramit iniciat 191.291 329 665
Sense tramit iniciat 3.558.797 13.027 26.315
Parréquia
4.7315.618 24.002 - 25.9M1 48.5%16 - 52.491
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5.2. DIMENSIONAT DEL NOU POUP

La revisié del Pla d’Ordenacio i Urbanisme Parroquial planteja una redefinicié del dimensionat global del
planejament amb U’objectiu d’adequar el potencial de desenvolupament urba de la parroquia a la seva

capacitat real d’acollida territorial, ambiental i infraestructural.

En aquest sentit, el nou POUP introdueix una revisio dels criteris de creixement previstos en el planejament
vigent, especialment pel que fa al sol urbanitzable, amb la voluntat de reduir els escenaris de desenvolupament

extensiu i avancar cap a un model territorial més gradual, equilibrat i sostenible.

Aquest ajust del dimensionat es desenvolupa mitjancant diverses estratégies complementaries, entre les quals
destaquen el reajust dels limits de les unitats d’actuaci6 d’acord amb la realitat cadastral i territorial existent,
la revisio de les condicions de consolidacié urbana, |’adaptacio de les intensitats edificatories segons criteris
d’idoneitat territorial i la incorporacié de criteris especifics d’integracié paisatgistica, vulnerabilitat i
coheréncia urbana.

Paral-lelament, el Pla també revisa la distribucio dels usos residencials i d’activitat economica, reforcant un
model més coherent amb U’estructura urbana existent, afavorint la mixticitat funcional en determinats ambits
consolidats i concentrant les noves intensitats urbanes en aquells sectors amb millor capacitat d’acollida i

connexié amb els principals eixos estructurants de la parroquia.

Aixi mateix, el POUP incorpora com a criteri general de racionalitat dels creixements la continuitat urbana
amb els teixits residencials existents, evitant processos de dispersid urbana o desenvolupaments desvinculats
dels nuclis consolidats de la parroquia. En aquest sentit, el planejament defineix el concepte de Trama Urbana
Consolidada (TUC), integrada per aquells ambits residencials que conformen el continu urba principal de la

Massana i on es concentra majoritariament la poblacio resident.

La delimitaci6 de la TUC inclou el conjunt de zones i sistemes situats en sol urba, aixi com aquells sectors de
sol urbanitzable amb planejament aprovat i ordenaci6 detallada que mantenen una relacié de continuitat fisica
i funcional amb el teixit urba existent. Aquesta delimitacié permet establir una lectura més precisa de
’estructura urbana consolidada de la parroquia i orientar els futurs creixements cap als ambits amb millor
integracio territorial, major accessibilitat i millor capacitat de connexié amb els serveis i infraestructures
existents.

A partir d’aquest criteri, el POUP prioritza que els nous desenvolupaments urbans es produeixin preferentment
en continuitat amb els nuclis consolidats i amb els principals eixos estructurants, reforcant un model urba més
compacte, eficient i coherent amb la configuracio territorial de la Massana. Aquest plantejament permet reduir
la fragmentacio del territori, minimitzar els costos d’implantacié de noves infraestructures i afavorir una major

eficiencia en la prestacio dels serveis urbans.

El conjunt d’aquests ajustos permet reduir de manera significativa el potencial maxim de creixement previst
pel planejament vigent, especialment en sol urbanitzable, i adequar les previsions futures a escenaris més
compatibles amb la preservacié dels valors paisatgistics i ambientals de la Massana, la capacitat de les
infraestructures i la qualitat urbana dels diferents nuclis parroquials.

5.2.1. DIMENSIONAT RESIDENCIAL

« SOL URBA CONSOLIDAT

En relaci6 amb el dimensionat residencial del sol urba consolidat, el POUP incorpora diversos criteris
d’ordenacio6 orientats a adequar el potencial edificatori a les condicions fisiques, paisatgistiques i urbanes
propies de cada ambit de la parroquia. Aquests ajustaments no responen, en la majoria dels casos, a una
voluntat de limitar el creixement residencial, sind a la necessitat de millorar la coheréncia urbana, corregir
determinades disfuncions detectades en el planejament vigent i garantir una millor integracié de les noves
edificacions en el territori. En aquest sentit, el Pla estableix criteris especifics relatius a les alcades de les
edificacions, la seva implantacié volumeétrica i la relacié amb U’entorn immediat, prenent com a referéncia les

caracteristiques predominants dels diferents quarts i trams de carrer de la Massana.

A tal efecte, el POUP regula tant el nombre maxim de plantes com el concepte de nombre aparent de plantes,
amb ’objectiu d’evitar que les edificacions implantades sobre terrenys amb fort pendent generin un impacte
visual superior al que correspondria a la seva regulacié normativa. Aquesta regulacié permet garantir una major
homogeneitzacio dels fronts urbans i evitar dissonancies volumeétriques que puguin alterar la imatge urbana i
paisatgistica dels diferents nuclis de la parroquia. Complementariament, els planols d’ordenacioé incorporen
les alcades normatives per cada tram de carrer en coherencia amb les edificacions existents, reforcant aixi la

continuitat formal dels teixits consolidats i afavorint una implantacié més integrada de les noves arquitectures.

Paral:lelament, el POUP incorpora criteris especifics d’ordenacio dels sols urbans consolidats situats en
proximitat als cursos fluvials, atenent el grau d’afectacio hidrologica dels diferents ambits. En aquest sentit,
els sols situats en zones de major afectacio es destinen preferentment a espais lliures, verd privat (VP) o ambits
no edificables, mentre que en les zones de menor afectacié es podran mantenir les condicions edificatories,
condicionades al compliment de mesures especifiques de proteccid, implantacio i seguretat. Aquestes
determinacions tenen per objectiu compatibilitzar el manteniment dels teixits urbans consolidats amb la
minimitzacié dels riscos derivats de la proximitat als cursos fluvials i la preservacié de la funcionalitat
ambiental i hidrologica d’aquests espais.
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Seccions esquematiques d’Arinsal, Pal i la Massana

Igualment, el Pla identifica mitjancant una senyalitzaci6 especifica (*) determinats espais singulars dins dels
teixits urbans consolidats amb potencial per desenvolupar projectes arquitectonics especifics i de qualitat,
capacos de compatibilitzar el dret a edificar amb una adequada integracié paisatgistica i urbana. Aquesta
estratégia permet evitar la configuracié de fronts urbans continus i excessivament densos, preservar la
permeabilitat visual entre els nuclis urbans i el territori i reforcar el caracter paisatgistic propi de la Massana.
El conjunt d’aquests criteris contribueix a ajustar el dimensionat residencial del Pla, orientant-lo cap a un

model urba més coherent, equilibrat i adaptat a les caracteristiques fisiques i ambientals de la parroquia.

« SOL URBA NO CONSOLIDAT

Pel que fa al sol urba no consolidat, la revisi6 del POUP planteja un ajust del seu dimensionat residencial
orientat principalment a adequar aquesta categoria de sol a la realitat urbana existent i a concentrar les
actuacions de transformacié Unicament en aquells ambits que encara requereixen operacions efectives de

reurbanitzacio, obtencio de sistemes o complecié de la trama urbana.

En aquest sentit, una part de les unitats d’actuacio incloses en el planejament vigent han estat incorporades
al sol urba consolidat en aquells casos en que el desenvolupament urbanistic, la consolidacio edificatoria o la
implantaci6 efectiva dels serveis urbanistics permeten considerar aquests ambits plenament integrats dins la
ciutat consolidada. Aquest procés de regularitzacio permet simplificar la gestio urbanistica i ajustar les
categories de sol a la realitat fisica actual de la parroquia.

Paral:-lelament, el POUP manté dins el sol urba no consolidat aquells ambits que encara presenten necessitats
de transformacié urbana o d’acabament de les infraestructures i serveis, especialment en relaci6 amb
’accessibilitat, la urbanitzaci6 o la cessio de sistemes pUblics. En aquests sectors, el Pla prioritza criteris de
coheréncia amb els teixits existents i d’integracié urbana, evitant operacions de sobreintensificacio residencial
i afavorint models de complecié urbana més equilibrats.

El dimensionat residencial del sol urba no consolidat es planteja aixi sota criteris de moderaci6 i racionalitzaci6
del creixement, evitant la generacio de nous fronts urbans desconnectats dels nuclis consolidats i reforcant la
continuitat de la trama urbana existent.

« SOL URBANITZABLE

Es en el sol urbanitzable on la revisié del POUP introdueix els ajustos més significatius en relacié amb el

dimensionat residencial del planejament.

El planejament vigent contemplava un potencial residencial molt elevat en aquesta categoria de sol, amb un
escenari de desenvolupament que preveia fins a 13.356 habitatges potencials i una poblaci6 associada propera
als 27.000 habitants nous. Aquest escenari es considera actualment desproporcionat en relacié amb la capacitat
d’acollida territorial de la parroquia, especialment pel que fa a la mobilitat, els serveis, les infraestructures,
la integraci6 paisatgistica i la preservacio dels valors ambientals propis de la Massana.

Per aquest motiu, la revisio del POUP planteja una reduccié molt significativa del potencial residencial del sol

urbanitzable mitjancant diferents estratégies complementaries.

En primer lloc, s’han reajustat els limits de les unitats d’actuacié per adaptar-los amb major precisi6 a la
realitat cadastral, topografica i territorial existent, aixi com als condicionants derivats dels estudis de riscos
i vulnerabilitat. Aquest procés ha comportat, en nombrosos casos, una reduccio de les superficies classificades
com a urbanitzables.

En segon lloc, el Pla estableix una categoritzacié de les unitats d’actuacié segons criteris d’idoneitat
territorial, atenent factors com la pendent, la relacié amb els nuclis existents, la connectivitat, el paisatge o
les dificultats d’implantaci6 urbana. A partir d’aquesta analisi, el POUP adapta les condicions edificatories de
cada sector a la seva capacitat real d’acollida, reduint la intensitat residencial en aquells ambits menys

adequats territorialment.

En coheréncia amb aquest criteri, una part important de les unitats d’actuacidé urbanitzables passen a
desenvolupar-se sota models de baixa densitat vinculats principalment a habitatge unifamiliar, mentre que les
tipologies plurifamiliars es concentren Gnicament en aquells ambits amb major continuitat urbana i millor
connexi6é amb U’estructura viaria principal de la parroquia.

Com a resultat d’aquest conjunt d’ajustos, el nou POUP preveu aproximadament 2.500 habitatges potencials
en sol urbanitzable, dels quals EL 16% corresponen a habitatges plurifamiliars i el 84% a habitatges unifamiliars,
amb una poblacié potencial estimada de uns 5.000 habitants provinent de nous desenvolupaments en sol
urbanitzable.

Cal tenir en compte que aquest dimensionat residencial es calcula sobre la totalitat de la superficie de les
unitats d’actuacio, sense aplicar coeficients de forma ni ajustos derivats de ’ordenacio detallada dels futurs
plans parcials. En aquest sentit, durant el desenvolupament urbanistic efectiu de les unitats d’actuacio, la
definicio del viari, les cessions obligatories, els espais lliures i ’ordenacio final de les parcel:les pot comportar
ajustos addicionals de les superficies efectivament edificables i, conseqiientment, del nombre final

d’habitatges resultants.

En termes comparatius, aquesta revisid6 comporta una reduccié aproximada del 80% del nombre potencial
d’habitatges en sol urbanitzable respecte del planejament vigent. Pel que fa a la poblacio potencial associada,
la reduccio és també aproximadament del 80%, passant d’un escenari potencial de 26.980 nous habitants a uns
5.000 nous habitants.
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Aquestes xifres evidencien el canvi substancial de model territorial que introdueix la revisié del POUP, orientat
a limitar els escenaris de creixement extensiu previstos en el planejament vigent i avancar cap a un model
molt més gradual, controlat i coherent amb la capacitat d’acollida real de la parroquia, les infraestructures
disponibles i els objectius generals de sostenibilitat territorial.

5.2.2. DIMENSIONAT D’ACTIVITAT ECONOMICA

« SOL URBA CONSOLIDAT

Pel que fa al dimensionat de ’activitat economica en sol urba consolidat, el POUP manté el paper dels
principals eixos urbans i ambits consolidats de la parroquia com a espais preferents per a la implantaci6 d’usos

comercials, terciaris i de serveis compatibles amb el teixit residencial existent.

La revisio del planejament prioritza el manteniment d’un model urba mixt, especialment als principals
corredors urbans i vies estructurants, afavorint la convivéncia entre [’habitatge i les activitats economiques de
proximitat. En aquest sentit, el Pla manté i reforca la preséncia d’usos comercials i terciaris en planta baixa i
en determinats ambits d’eixample, amb U'objectiu de consolidar centralitats urbanes actives i reduir la
dependeéncia dels desplacaments motoritzats.

Paral:lelament, el POUP introdueix ajustos puntuals en algunes qualificacions urbanistiques per tal de millorar
la compatibilitat funcional entre usos residencials i activitats economiques existents, especialment en aquelles
unitats situades en contacte amb infraestructures viaries o arees d’activitat preexistents.

« SOL URBA NO CONSOLIDAT

No es detecten unitats d’actuacié en sol urba no consolidat que incloguin claus d’activitat economica.

« SOL URBANITZABLE

Pel que fa al sol urbanitzable, el POUP planteja un reajust del dimensionat destinat a activitat economica de
manera coherent amb els criteris generals de racionalitzacio territorial aplicats al conjunt del planejament.

En aquest sentit, igual que en la resta d’unitats d’actuacio residencials, s’han revisat i ajustat els limits de les
unitats d’actuacio destinades a activitat economica per adaptar-los amb major precisio a la realitat territorial,
cadastral i topografica existent, aixi com als condicionants ambientals i d’accessibilitat detectats durant els
treballs de revisio del planejament.

Paral:-lelament, el POUP incorpora en determinades unitats d’actuaci6 qualificacions especifiques vinculades
a activitat economica amb l’objectiu de generar espais de transicié entre els teixits residencials i les arees
productives, afavorint una major compatibilitat funcional i una distribucié més equilibrada dels usos dins la

parroquia.

El dimensionat de les activitats economiques en sol urbanitzable es concentra principalment en aquells ambits
amb millor accessibilitat territorial i vinculaci6 amb els principals eixos viaris, evitant la dispersié d’usos
productius en ambits amb major sensibilitat paisatgistica o menor capacitat d’acollida territorial.

Aquesta estratégia permet reforcar la diversificacié funcional de la parroquia sense reproduir models extensius
de creixement productiu, afavorint una implantacié més integrada, eficient i coherent amb el model territorial
general plantejat pel nou POUP.

SEGONA REVISIO DEL PLA D’ORDENACIO | URBANISME PARROQUIAL - LA MASSANA. Document per a |’aprovacié provisional 60



MEMORIA D’ORDENACIO

Classj_ficécié del sol ‘ _

6. LA CLASSIFICACIO DEL SOL

El régim urbanistic dels terrenys que determina el present POUP classifica el seu terme en tres tipus de sol:
urba, urbanitzable i no urbanitzable; tal i com preveu Uarticle 24 de la Llei general d’ordenacio del territori i
urbanisme. La definicié del regim urbanistic dels sols es completen amb la determinacié dels usos especifics
publics o privats a que son destinats els esmentats sols i de les intensitats dels aprofitaments que se’ls

atorguen, utilitzant la técnica de la zonificacio.

La revisio del POUP pren com a base els calculs del POUP 2015 relatius a ’edificabilitat global de la parroquia
als efectes de constatar i justificar que no es produeix increment d’edificabilitat en cap de les intervencions

que es realitza ni en global.

Cal destacar que s’ha realitzat un analisi exhaustiva de la delimitacio de les diverses unitats d’actuacio en sol
urbanitzable per tal d’ajustar els seus limits conforme a la informacié cadastral, de manera que gran part de

les UA delimitades a l’anterior POUP han vist reduit considerablement el seu ambit.

Per ’exposat anteriorment, la revisié del POUP inclou dins les seves estratégies una reduccié important de
I’edificabilitat global de la parroquia.

El POUP segueix la sistematitzacio legal de la classificacio del sol. Es defineix genéricament el régim del sol a

partir del qual es diferencien numeéricament els seus sistemes i zones, aixi com les subzones que se’n deriven.

AMBIT SUPERFICIE (ha) %
Sol urba consolidat 261,07 ha 4,04 %
Sol urba no consolidat 17,35 ha 0,27 %
Sol urbanitzable 519,06 ha 8,03 %
Sol no urbanitzable 5.669,52 ha 87,67 %
TOTAL 6.467,00 ha 100 %

6.1. EL SOL URBA | LES SEVES CATEGORIES

Constitueixen el sol urba aquells terrenys que el Pla d’ordenaci6 i urbanisme parroquial inclou en una unitat
d’actuacio pel fet de disposar dels serveis urbanistics basics (accés rodat, aigua potable, evacuacio d’aigiies
residuals i subministrament d’energia eléctrica) o per estar compresos en arees urbanitzades en el 40% o més
de la seva superficie. Aquesta categoria es divideix, segons el seu grau de transformacioé i necessitat de

planejament derivat, en sol urba consolidat i no consolidat.

6.1.1. EL SOL URBA CONSOLIDAT

El sol urba consolidat esta integrat pels terrenys que disposen de tots els serveis urbanistics basics i que el
POUP ordena directament mitjancant la zonificacio, sense remetre a l’aprovacio ulterior de planejament
derivat. Aquests terrenys sinclouen en unitats d’actuacié de gestio directa i les seves parcel-les son
directament edificables un cop assoleixin la condici6 de solar. Els propietaris tenen el dret de patrimonialitzar
tot l'aprofitament real assignat pel Pla, subjecte al deure de cessid obligatoria i gratuita (entre el 5% i el 15%)
o al pagament de l'equivalent economic corresponent. S'exceptuen del deure de cessio els suposits de

substitucio d’edificacions existents on es mantingui l'aprofitament al 100%

6.1.2. EL SOL URBA NO CONSOLIDAT

Es tracta d’aquells sols pendents de desenvolupament del sol urba i que tenen vocacié d’omplir els buits urbans
més propers als sols consolidats. Compren els terrenys situats en unitats d’actuacié que disposen de serveis
basics en el 40% o més de la seva superficie pero que encara no tenen definida una ordenaci6 detallada ni
estan consolidats per U'edificacio. S’ha delimitat unitats de sol urba no consolidat en unitats delimitades com
a tal en el POUP que es revisa i que no han estat eliminades. El seu desenvolupament requereix l'aprovacio
prévia d'un Pla parcial o especial per concretar l'ordenacio, la reparcel-lacio fisica i l'execucié de les obres

d'urbanitzacié pendents.
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6.1.3. ELS NUCLIS URBANS - QUARTS

La parroquia de la Massana s’estructura historicament a partir de diversos quarts que articulen territorialment
els nuclis habitats, les activitats economiques i la relacié amb el paisatge de muntanya. Aquesta organitzacio
tradicional continua constituint una de les principals bases identitaries, administratives i funcionals de la

parroquia.
Els diferents quarts son els segients:
e LaMassana

Constitueix el principal centre administratiu, comercial i de serveis de la parroquia, exercint una clara
funcioé vertebradora sobre el conjunt del territori. Amb una elevada concentracio de poblaci6 resident
i activitats, ha esdevingut el centre neuralgic de la vall, combinant el desenvolupament urba
contemporani amb la preservacié de determinats elements vinculats a la historia i identitat

andorrana.
e Pal

Pal és un dels nuclis tradicionals amb major valor patrimonial i paisatgistic de la parroquia. El poble
ha estat objecte d’un important procés de restauracio i rehabilitacidé patrimonial iniciat a finals dels
anys noranta, orientat a preservar ’arquitectura tradicional i el caracter historic del nucli. Aquesta
dinamica ha permeés consolidar-lo com un dels pobles més representatius de la identitat pirinenca
andorrana. Alhora, el quart es vincula directament amb U'estacié d’esqui de Pal-Arinsal i amb les

activitats turistiques i esportives de muntanya.
e Arinsal

Arinsal constitueix un dels principals pols turistics de la parroquia, especialment durant la temporada
d’hivern, gracies a la seva vinculacié6 amb el domini esquiable de Pal-Arinsal i amb !’entorn del pic
del Comapedrosa, sostre del Principat. El nucli concentra una important oferta hotelera, comercial i
d’oci, incloent activitat nocturna, i esdevé un dels principals punts d’atraccid turistica de la

parroquia.
o Erts

Erts és un nucli situat a la vall nord amb una marcada funcié residencial i turistica vinculada a la
proximitat de Pal i Arinsal. Tot i el desenvolupament associat al turisme, ha mantingut una estructura
integrada amb el paisatge i amb una notable presencia d’elements tradicionals.

e Sispony
Sispony és un dels nuclis historics més representatius de la parroquia i manté una estreta vinculacié
amb la identitat tradicional de les valls andorranes. Situat en una posicio elevada sobre la vall

principal, actua com a balcéd natural sobre el territori i conserva elements patrimonials destacats,

com la Casa Rull, aixi com una relacio directa amb els espais agricoles i forestals de ’entorn.

e Anyos
Anyds, situat sobre la vessant sud de la vall, combina el caracter residencial amb la proximitat als
espais naturals i itineraris de muntanya. El nucli s’ha consolidat com un dels principals ambits

residencials de la parroquia, mantenint una elevada qualitat paisatgistica derivada de la seva posicio
topografica i del contacte amb U’entorn natural.

e L’Aldosa

L’Aldosa es configura com un nucli residencial de baixa densitat integrat en un entorn de gran qualitat
ambiental i paisatgistica. La seva implantaci6 sobre la vessant li permet mantenir una relacié visual
directa amb la vall i amb els paisatges forestals i de muntanya que caracteritzen la parroquia.

e El quart mitger

A més dels quarts tradicionals, la parroquia incorpora també la figura del quart mitger, corresponent
a l’ambit compartit entre els pobles d’Anyos i I’Aldosa. Aquest quart presenta la particularitat que la
seva governanca i representacio es realitza de manera alterna entre ambdos nuclis, amb una rotaci6
cada dos anys. Aquesta estructura singular reflecteix |’organitzacié historica i administrativa

tradicional de la parroquia, aixi com la vinculacio territorial i funcional existent entre els dos pobles.

6.2. EL SOL URBANITZABLE

Constitueixen el sol urbanitzable aquells terrenys que el POUP no inclou en el sol urba ni classifica com a no
urbanitzable, essent els ambits destinats a acollir el creixement urba previsible de la parroquia. Aquests
terrenys han de ser transformats en sol urba consolidat mitjancant l'aprovacio i l'execuci6 de plans parcials (de

iniciativa privada) o plans especials (de iniciativa publica).

Mentre no es produeixi la seva transformacio efectiva en sol urba consolidat, els terrenys classificats com a sol
urbanitzable resten subjectes a les mateixes actuacions d'excepcio i condicions que la Llei estableix per al sol
no urbanitzable. No obstant aixo, s'hi permeten determinats usos i obres en régim de caracter provisional (com
habitatges unifamiliars o usos agricoles sota condicions estrictes) sempre que no dificultin l'execucio del

planejament futur.
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D'acord amb el regim de drets i deures, els propietaris de sol urbanitzable han d'assumir les carregues segiients

per tal de materialitzar el seu aprofitament:

e Cessio de vials: Cedir gratuitament al Comu tots els terrenys destinats a la vialitat interior de la

unitat d’actuacio i els corresponents als vials de connexié amb la xarxa general.

e Cessio obligatoria i gratuita: Lliurar al Comu el percentatge de superficie del 15% (ampliable al 30%

si es destina a habitatge de protecci6 publica) per a equipaments, serveis col-lectius i espais publics.

e Urbanitzacié i connexions: Executar i sufragar els costos de la urbanitzacid interna de la unitat
d’actuacio i de les connexions necessaries amb les xarxes generals d’infraestructures i els sistemes

generals de la parroquia.

De conformitat amb la Llei 32/2022, el desenvolupament de qualsevol unitat d'actuacié en sol urbanitzable
queda supeditat a la seva compatibilitat amb lestudi de capacitat de carrega maxima parroquial, el qual
garanteix que el creixement no comprometi la sostenibilitat dels recursos naturals ni la capacitat de les

infraestructures i serveis publics.

6.3. EL SOL NO URBANITZABLE

Constitueixen el sol no urbanitzable els terrenys que han de ser preservats del procés de desenvolupament
urba per rad de la seva titularitat publica (comunals i de quarts), de la protecci6 dels seus valors naturals,
culturals o paisatgistics, o pel fet d'estar afectats per riscos naturals de perillositat alta. Aquesta classe de sol
es qualifica segons la seva destinacio especifica en: sol forestal, agricola i ramader, zones de proteccio
d’aigiies, de proteccio natural, itineraris d’interés, zones exposades a riscos naturals i sol sense designacio
especifica. En aquests terrenys impera una prohibicié general de construccid i de qualsevol activitat que
modifiqui l'estat natural del terreny, llevat de les actuacions excepcionals d'interés nacional o rustic

expressament autoritzades per la llei i el POUP.
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7. LA DOCUMENTACIO AMBIENTAL | L’ORDENACIO DE LA PARROQUIA

7.1. MARC LEGAL | JUSTIFICACIO

L’Estudi Ambiental Estratégic del POUP de la Massana s’elabora en compliment de la Llei 4/2023, del 19 de
gener, d’avaluacié6 ambiental de projectes i de plans i programes del Principat d’Andorra, que estableix
’obligacio de sotmetre els plans d’ordenacié i urbanisme parroquial al procediment d’avaluacié ambiental

estrategica.

Aquesta normativa té com a finalitat garantir que les consideracions ambientals s’integrin des de les fases
inicials de formulacié del planejament, de manera que les decisions urbanistiques no es limitin a ordenar els
usos del sol, sin6 que incorporin també criteris de sostenibilitat, prevencio, precaucio i proteccio dels recursos

naturals, del paisatge i de la biodiversitat.

En aquest marc, UEAE forma part integrant del POUP i té per objecte identificar, descriure i avaluar els
possibles efectes significatius que el desenvolupament del pla pot generar sobre el medi ambient. L’estudi
analitza, entre altres aspectes, la poblacio, la salut humana, la fauna, la flora, la biodiversitat, el sol, [’aigua,
laire, els factors climatics, el patrimoni cultural i el paisatge, aixi com les interrelacions entre aquests

elements.

Aixi mateix, el document incorpora [’analisi d’alternatives raonables, técnicament i ambientalment viables,
amb U’objectiu de justificar el model d’ordenaci6 adoptat i assegurar que el creixement urbanistic de la
parroquia es produeixi de manera coherent amb la capacitat de carrega del territori. Finalment, l'EAE estableix
les mesures necessaries per prevenir, reduir i, si escau, compensar els possibles efectes ambientals adversos
derivats de ’aplicaci6 del POUP.

7.2. DIAGNOSI AMBIENTAL | PRINCIPALS REPTES TERRITORIALS

L’Estudi Ambiental Estratégic incorpora una diagnosi detallada de les condicions ambientals, territorials i
paisatgistiques de la parroquia de la Massana, amb ’objectiu d’identificar els principals condicionants que han
de determinar el model de desenvolupament urbanistic futur. Aquesta analisi posa de manifest la necessitat

d’adaptar el creixement urbanistic a la capacitat real del territori i als seus limits ambientals.

Un dels principals elements detectats és la situacio de pressio sobre el cicle de l'aigua i les infraestructures

associades. L’estudi identifica una situacio de saturacié en determinats sectors de la parroquia, especialment
a la Vall Principal i a Sispony, on la capacitat de subministrament i emmagatzematge presenta limitacions
importants. Aixi mateix, es posa de manifest la insuficiéncia de reserves d’aigua destinades a la proteccio
contra incendis, fet que evidencia la necessitat de vincular el desenvolupament urbanistic a la disponibilitat

efectiva de recursos hidrics i a la capacitat de les xarxes existents.

Pel que fa al patrimoni natural i la biodiversitat, ’EAE destaca el paper estructurador del Parc Natural Comunal
de les Valls del Comapedrosa com a principal espai de valor ecologic de la parroquia, aixi com la preséncia
d’habitats sensibles vinculats a zones humides d’alta muntanya. En aquest sentit, s’identifiquen 99 molleres
d’interes ecologic, algunes de les quals es localitzen en sectors classificats actualment com a urbanitzables,

fet que genera incompatibilitats potencials entre el desenvolupament urbanistic i la preservacid dels
ecosistemes.

L e ARG La diagnosi també posa especial atencidé en els riscos naturals, que constitueixen un dels principals
condicionants de l’ordenacié territorial de la Massana. Entre aquests destaquen els riscos d’allaus,

¥
L parc Wl Comura Vals el Carragadiosa ESPAIS NATURALS
I v _ especialment en U'ambit d’Arinsal, aixi com els riscos geologics associats a moviments de vessant i

@
esllavissades, com el cas del Prat del Colat. Igualment, s’analitzen les zones inundables vinculades als cursos
fluvials i torrents, establint-se criteris de limitaci6 o condicionament del desenvolupament urbanistic en els

ambits més vulnerables.

Pel que respecta especialment a les zones inundables, es distingeix entre el sistema de proteccié d’aigiies
(CLAU A) i les zones d’especial proteccid. A aquests efectes es marquen zones de major afectacio i de menor

afectacio d’inundabilitat.

Respecte d’aquests ambits territorials, més enlla del previst en la LGOTU respecte del sol que ha de ser
classificat com a no urbanitzable i del previst en ’article 8 i disposicions concordants del Reglament de la
construccio, aquest POUP no precisa limitacions especifiques donat el fet que la competéncia en matéria de
rius i torrents és de Govern i és aquesta Administracio la que ha de disposar dels corresponents estudis generals
d’inundabilitat i preveure i disposar les limitacions que puguin procedir.

Es per aquesta rad que totes les intervencions en els ambits marcats amb major i menor afectacio
d’inundabilitat, requeriran -en el marc de la tramitacio de |’expedient corresponent a cada actuacio- un estudi
d’inundabilitat detallat de la zona. Aquest estudi sera traslladat pel Com( al Govern que haura d’efectuar un
informe preceptiu i vinculant. | sera en base al dit informe que el Coml valorara l’actuacié que hagi estat

sotmesa a la seva consideracio.

Un altre aspecte rellevant és la connectivitat ecologica del territori. L’estudi identifica diversos connectors
ecologics estructurals que garanteixen la continuitat dels habitats naturals i el desplacament de la fauna entre
les zones d’alta muntanya i els fons de vall. Aquests corredors ambientals es consideren elements estratégics
per preservar el funcionament ecologic del territori i esdevenen un criteri determinant en la definici6 dels sols
susceptibles de transformacid urbanistica.
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En conjunt, la diagnosi ambiental evidencia la fragilitat d’un territori de muntanya amb forts condicionants
topografics, ambientals i paisatgistics, i justifica la necessitat d’impulsar un model urbanistic basat en la
contencid del creixement, la preservacio dels espais oberts i la compatibilitzacié del desenvolupament urba
amb la capacitat de carrega ambiental de la parroquia.

7.3. EL NOU MODEL DE DESENVOLUPAMENT TERRITORIAL

A partir de la diagnosi ambiental i territorial realitzada, UEstudi Ambiental Estratégic justifica la necessitat
d’impulsar un nou model urbanistic basat en la contencio, ’equilibri territorial i I’adaptacio del creixement a

la capacitat real dels recursos i les infraestructures de la parroquia.

Aquest model planteja una evolucio respecte les dinamiques expansives dels darrers anys i aposta per un
desenvolupament més compacte i estructurat, prioritzant la consolidacio dels nuclis existents, la preservacio
dels espais oberts i la reducci6 de la dispersié urbanistica. L’objectiu és minimitzar el consum de sol, reduir
els impactes ambientals i evitar "ocupacié d’ambits amb elevada sensibilitat ambiental, riscos naturals o

dificultats d’integracio territorial.

Un dels instruments principals d’aquest nou model és la implantacié del sistema de quotes d’edificacio,
mitjancant el qual es fixa un limit anual de sostre admissible a tramit de 25.000 m2. Aquesta eina permet
modular el ritme de creixement urbanistic de la parroquia i vincular-lo a la capacitat efectiva de les
infraestructures, dels serveis i dels recursos naturals disponibles, especialment pel que fa a l’abastament
d’aigua, la mobilitat i el sanejament. El sistema de quotes esdevé aixi un mecanisme de regulacio orientat a
garantir un desenvolupament més gradual, controlat i compatible amb la capacitat de carrega del territori.

Paral-lelament, el POUP incorpora criteris d’idoneitat territorial per orientar la localitzacio del futur
desenvolupament urbanistic. Aquests criteris prioritzen els sectors més adequats des del punt de vista

ambiental, paisatgistic i funcional, tenint en compte factors com la proximitat als nuclis urbans consolidats,

ey - 'accessibilitat, la topografia, ’assolellament, ’eficiencia de les infraestructures existents i ’abséncia de

P s

riscos naturals. En aquest sentit, es limita especialment la transformacio de sols amb pendents elevats, ambits
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exposats a riscos o espais amb elevada sensibilitat ecologica o paisatgistica.

L’EAE també incorpora nous instruments ambientals destinats a millorar la qualitat ecologica dels teixits
urbans. Entre aquests destaca la proposta de I’index de Devoluci6 Ecologica de [’Espai Urba (IDEEU), concebut
com una eina per mesurar i fomentar el retorn ambiental dels desenvolupaments urbanistics. Aquest index
avalua aspectes vinculats a la permeabilitat del sol, la incorporacio de biomassa i vegetacio, i la millora de la
biodiversitat urbana, amb l’objectiu d’afavorir models edificatoris més resilients, permeables i integrats
ambientalment.

En conjunt, el nou model territorial plantejat pel POUP orienta el creixement cap a una major sostenibilitat
ambiental i territorial, promovent una ocupacié més racional del sol, una millor integracio paisatgistica dels
nous desenvolupaments i una reduccio de la pressio sobre els sistemes naturals i les infraestructures de la

parroquia.

7.4. OBJECTIUS AMBIENTALS ESPECIFICS

L’Estudi Ambiental Estratégic defineix un conjunt d’objectius ambientals especifics destinats a orientar el
desenvolupament del POUP cap a un model territorial més sostenible, resilient i compatible amb la preservacio

“ o R dels recursos naturals i paisatgistics de la parroquia.

Un dels principals objectius és avancar cap a una major eficacia energética i reduccié de les emissions

‘ associades al model urba i edificatori. En aquest sentit, el document promou la incorporacioé de criteris de

B € ¢ descarbonitzacio6 en el sector de [’edificacio, fomentant sistemes constructius més eficients, la reduccio de la

: demanda energética i la implantacio d’energies renovables. L’EAE destaca especialment el potencial de

desenvolupament de ’energia solar a la parroquia, estimat en aproximadament 47 GWh/any, i planteja la

hm, 4 ‘ necessitat d’afavorir la implantacié d’instal-lacions fotovoltaiques i altres mesures d’autosuficiéncia
¥ s ‘ energetica en els futurs desenvolupaments urbanistics.

Pel que fa al paisatge, l'estudi estableix com a objectiu prioritari la preservacio dels valors paisatgistics i

identitaris de la Massana, especialment en relacié amb els paisatges de muntanya, les valls obertes i els nuclis
tradicionals. El POUP incorpora els criteris de I’Estratégia Nacional del Paisatge d’Andorra 2035 i fixa directrius
destinades a minimitzar 'impacte visual dels nous desenvolupaments, afavorir la integracio topografica de
’edificacio i preservar les visuals d’interés i els espais lliures de major qualitat ambiental i escénica.

Igualment, es planteja la proteccio dels entorns vinculats als Béns d’Interés Cultural (BIC) i dels ambits de

major valor patrimonial i paisatgistic de la parroquia.

En materia de mobilitat, ’EAE identifica la forta dependéncia del vehicle privat com un dels principals reptes

e

{:ﬂ%mmn i A ambientals de la parroquia, tant per la congestio viaria com per les emissions associades. En aquest sentit, el
| |
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progressivament la dependéncia del vehicle privat i afavorir models de mobilitat més eficients i menys

contaminants.

Finalment, els objectius ambientals del POUP també incorporen criteris de preservacio dels recursos hidrics,
proteccid de la biodiversitat, manteniment de la connectivitat ecologica i adaptacio al canvi climatic, entenent
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que el desenvolupament futur de la parroquia ha de produir-se de manera compatible amb la capacitat de
carrega ambiental del territori i amb la conservacio dels seus valors naturals i paisatgistics.

7.5. CONCLUSIONS DE LA DOCUMENTACIO AMBIENTAL

L’Estudi Ambiental Estratégic conclou que el futur desenvolupament urbanistic de la Massana ha d’adaptar-se
necessariament als condicionants fisics, ambientals i territorials propis d’un territori de muntanya amb una
elevada fragilitat ecologica i paisatgistica. En aquest sentit, el document posa de manifest que la capacitat de
creixement de la parroquia no pot desvincular-se de la disponibilitat real de recursos naturals, de la capacitat

de les infraestructures existents i dels riscos naturals presents al territori.

L’EAE identifica especialment la disponibilitat de recursos hidrics i la capacitat de les xarxes d’abastament i
sanejament com un dels principals factors limitants del creixement urbanistic futur. Aquesta situacio justifica
la necessitat d’establir mecanismes de regulacio i control del desenvolupament urba, aixi com de prioritzar
models més compactes i eficients que permetin reduir el consum de recursos i minimitzar la pressio sobre el

territori.

Aixi mateix, el document conclou que la preservacio dels espais oberts, dels connectors ecologics, dels habitats
d’interés i dels paisatges de major qualitat ambiental ha d’esdevenir un dels eixos estructuradors del nou
model territorial de la parroquia. En aquest sentit, el planejament ha d’evitar la dispersié urbanistica, limitar
’ocupacid de sols ambientalment sensibles i garantir la compatibilitat entre els futurs desenvolupaments i la

conservacio dels valors naturals i paisatgistics de la Massana.

L’estudi també posa de manifest la necessitat d’incorporar mesures especifiques d’adaptacio i resiliéncia
davant el canvi climatic, especialment en relacio amb la gestio de ’aigua, la reduccié de les emissions, la
permeabilitzacié dels espais urbans, la millora de la biodiversitat urbana i la prevencié dels riscos naturals.

Finalment, ’EAE estableix un conjunt de mesures correctores, preventives i de seguiment ambiental destinades
a garantir que el desenvolupament del POUP es produeixi de manera compatible amb els objectius de
sostenibilitat ambiental i territorial definits pel planejament. Aquest programa de seguiment haura de
permetre avaluar U'evolucio dels principals indicadors ambientals i verificar el grau de compliment dels
objectius establerts, assegurant aixi una implementacié progressiva, equilibrada i ambientalment responsable

del model urbanistic proposat.
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8. LA QUALIFICACIO | LA REGULACIO NORMATIVA DEL PLA

8.1. LA QUALIFICACIO DEL SOL URBA CONSOLIDAT

La qualificacio del sol és ’instrument basic que concreta el régim urbanistic del sol en sol urba i no urbanitzable
del POUP i en els planejaments posteriors dels ambits que el POUP determina, pendents de desenvolupar, per
tal de regular en cada cas els parametres urbanistics corresponents associats a cada ambit de qualificacio
urbanistica.

Amb aquesta finalitat, s’estableixen dos tipus basics de qualificacié del sol:

e Els sistemes urbanistics: son els sols que es qualifiquen per a una funcié publica en el territori, en
relaci6 amb les infraestructures per a la mobilitat, els espais lliures i els equipaments, aixi com el

serveis técnics i ambientals.
e Les zones: son els sols amb un Us i aprofitament privats, d’acord amb el segiient:

- en Uordenaci6 detallada del sol urba definida per aquest POUP i en les unitats d’actuacio de
sol urbanitzable, es qualifica el sol en zones diferenciant els diversos teixits urbans i

vinculant a cada qualificacié els parametres urbanistics de parcel:lacid, edificacio i usos.

- ensol no urbanitzable es diferencien zones o ambits segons la morfologia, naturalesa i us del

sol, i el seu nivell de proteccio.

Es poden establir subzones per a cada zona, depenent dels diversos parametres urbanistics, el tipus d’edificacio
i el tipus de regulaci6 volumétrica que s’estableixi.

La regulacié general que aquest POUP estableix per a les zones basiques del sol també sera aplicable al

planejament derivat que es desenvolupi, amb les corresponents subzones.

8.2. LA QUALIFICACIO | REGULACIO DELS SISTEMES

La qualificacié i regulacio dels sistemes pretén establir una classificacié sistematica que reflexteixi
’organitzacio dels elements que configuren U’estructura del territori.

En concret, el POUP de la Massana determina els sistemes segiients:

codi POUP
SISTEMA DE COMUNICACIONS c
Xarxa viaria per a la circulacié de vehicles i vianants cv
Espais i edificis destinats a estacionament CA
Espais destinats al transport col-lectiu CT
Zones de proteccio CcP
SISTEMA D’ESPAIS LLIURES P
Parcs i jardins PJ
Passeigs PP
Espais civics PC
SISTEMA D’EQUIPAMENTS E
SISTEMA DE SERVEIS TECNICS S
SISTEMA DE PROTECCIO D’AIGUES A

8.2.1. SISTEMA DE COMUNICACIONS (CLAU C)

El sistema de comunicacid (clau C) constitueix el conjunt d’espais i infraestructures destinats a garantir la
mobilitat, ’accessibilitat i la connectivitat territorial de la parroquia. Aquest sistema estructura els
desplacaments tant interns com de connexié amb la resta del pais, assegurant la funcionalitat de la xarxa

viaria, dels sistemes de transport col-lectiu i dels espais destinats a |’estacionament.

La seva configuracid respon a la necessitat d’articular un model territorial adaptat a les particularitats
topografiques de la Massana, aixi com a les exigéncies derivades de la mobilitat quotidiana, turistica i de
serveis. En aquest sentit, el sistema de comunicacié no es limita Unicament als vials de circulacio, sin6 que
incorpora tots aquells espais necessaris per al correcte funcionament de la mobilitat parroquial i
supraparroquial.

El POUP distingeix diverses subclaus dins del sistema de comunicacid, cadascuna vinculada a una funcié

especifica dins de U’estructura viaria i de transport:
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e Clau CV - Xarxa viaria: inclou els vials destinats a la circulacio de vehicles i vianants. Aquesta xarxa
integra tant les carreteres principals com els carrers locals, camins urbans i espais de relacio vinculats
a la mobilitat quotidiana.

e Clau CA - Aparcaments: comprén els espais i edificis destinats a [’estacionament de vehicles, tant en
superficie com soterrats, aixi com les arees especificament reservades a aquesta funcio.

e Clau CT - Transport col-lectiu i instal-lacions associades: inclou les infraestructures vinculades als
sistemes de transport public i col-lectiu, especialment els sistemes de transport per cable propis de
la parroquia, com telecabines i telecadires, aixi com les seves estacions i instal-lacions

complementaries.

e Clau CP - Zones de proteccio: correspon als espais de reserva i protecci6 associats a les
infraestructures de comunicacio, necessaris per garantir-ne el correcte funcionament, seguretat i
eventual ampliacié o manteniment.

Dins de la xarxa viaria, el planejament estableix una jerarquia funcional de les vies, diferenciant entre vials
arterials, vials col:lectors o distribuidors, carrers d’Us local especific, carrers de casc antic, accessos privats i
carrers per a vianants. Aquesta classificacid permet adaptar les caracteristiques dels espais publics a les

funcions de mobilitat que desenvolupen i a les caracteristiques urbanes de cada entorn.

El planejament també estableix que la configuracié dels nous vials s’ha d’adaptar a la topografia existent,
minimitzant els moviments de terres i afavorint la integracio paisatgistica i el manteniment de les condicions
naturals del territori. Aixi mateix, es prioritza la funcionalitat dels recorreguts durant les condicions hivernals
i la compatibilitat amb els criteris d’accessibilitat universal.

En conjunt, el sistema de comunicacid esdevé un dels principals elements estructuradors del territori
parroquial, tant des del punt de vista funcional com urba, i constitueix una peca essencial per garantir la
cohesio entre nuclis, la connectivitat amb les infraestructures supracomunals i el correcte desenvolupament
de la mobilitat futura de la parroquia.

8.2.2. SISTEMA D’ESPAIS LLIURES (CLAU P)

El sistema d’espais lliures (clau P) esta constituit pel conjunt d’espais destinats principalment al lleure,
’estada, la relacio social i la preservacio ambiental dins I’estructura urbana i territorial de la parroquia. Aquest
sistema configura una xarxa d’espais publics que contribueix tant a la qualitat urbana dels nuclis consolidats
com a la preservacio dels valors paisatgistics i naturals del territori.

Els espais lliures desenvolupen una funcié essencial dins [’estructura general del POUP, no només com a
reserves de sol destinades a Us public, sind6 també com a elements articuladors entre els diferents teixits
urbans, els equipaments comunitaris i els espais naturals. La seva implantaci6 contribueix a generar
continuitats ambientals i paisatgistiques, afavorint la connectivitat ecologica, la permeabilitat del territori i
la integracio dels assentaments en el medi de muntanya propi de la parroquia.

Aquest sistema inclou principalment parcs, jardins, passeigs i espais civics, tant de caracter urba com periurba.
La seva ordenaci6 respon a criteris de funcionalitat, accessibilitat i integracié amb la resta de sistemes urbans,
especialment amb la xarxa de mobilitat per a vianants i amb els equipaments comunitaris.

El planejament diferencia el sistema d’espais lliures en tres subclaus principals, d’acord amb la funci6 urbana
i territorial que desenvolupa cadascuna:

e Clau PJ - Parcs i jardins: correspon als espais lliures de caracter verd, destinats al lleure, 'estada,
la relacio social i la millora ambiental dels teixits urbans. Inclou tant espais de proximitat com peces
de major dimensié amb funci6 estructurant dins la xarxa verda parroquial.

e Clau PP - Passeigs: identifica els espais lliures lineals vinculats a la mobilitat de vianants, [’articulacio
urbana i la continuitat entre diferents ambits del nucli. Aquests espais tenen una funcio rellevant com

a eixos de relacid, recorregut i connexio civica.

e Clau PC - Espais civics: compren els espais publics de caracter més urba i representatiu, destinats a
I’estada, la trobada, ’activitat col:-lectiva i la vida comunitaria. Actuen com a ambits de centralitat

i suport a les activitats socials dels nuclis.

Des del punt de vista urbanistic, els espais lliures contribueixen a equilibrar la relacié entre sol edificat i espai
no edificat, millorant les condicions ambientals dels nuclis urbans i generant arees de transicio entre els
diferents teixits edificats i els espais naturals. En aquest sentit, el sistema també desenvolupa una funcio
ambiental rellevant, vinculada a la infiltracio de ’aigua, la reduccié de l’impacte de la impermeabilitzacié del

sol, la regulacié microclimatica i la preservacio de determinats valors ecologics i paisatgistics.

La configuracio dels espais lliures previstos pel planejament prioritza la seva adaptacio a la topografia existent
i la minimitzacio de les transformacions del terreny, especialment en aquells ambits amb major sensibilitat
paisatgistica o ambiental. Aixi mateix, es promou que aquests espais mantinguin continuitats visuals i fisiques
amb els elements naturals estructuradors de la parroquia, com les lleres, els vessants forestals o els corredors

verds.

En els sols pendents de desenvolupament urbanistic, els plans parcials i especials hauran de concretar la
localitzacio i configuracié detallada dels espais lliures locals, d’acord amb les determinacions i directrius
establertes pel POUP. Aquesta xarxa haura de garantir una adequada distribucio territorial dels espais pUblics

i una correcta relacié amb els recorreguts de mobilitat, els equipaments i els teixits residencials.
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En conjunt, el sistema d’espais lliures constitueix una de les principals peces de U’estructura territorial i
paisatgistica de la Massana, contribuint a la qualitat urbana, la cohesio territorial i la preservacio dels valors

ambientals que caracteritzen la parroquia.

8.2.3. SISTEMA D’EQUIPAMENTS (CLAU E)

El sistema d’equipaments comunitaris (clau E) esta integrat pel conjunt d’espais, edificis i instal:lacions
destinats a la prestacié de serveis d’interés col-lectiu i a la cobertura de les necessitats socials, culturals,
educatives, esportives, administratives i assistencials de la poblaci6. Aquest sistema constitueix una de les
principals peces de suport al funcionament quotidia de la parroquia i un element essencial per garantir la
qualitat de vida i la cohesi6 social del territori.

Els equipaments desenvolupen una funci6 estructuradora dins el model territorial del POUP, tant per la seva
capacitat de generar centralitat i activitat urbana com pel seu paper en ’equilibri territorial entre els diferents
nuclis parroquials. La seva implantacio contribueix a consolidar una xarxa de serveis adaptada a les necessitats
presents i futures de la poblacid resident i estacional, aixi com a reforcar la cohesid social i territorial de la
parroquia.

Dins d’aquesta qualificaci6 s’hi poden desenvolupar usos diversos vinculats als serveis publics i comunitaris,
entre els quals destaquen els usos educatius, culturals, esportius, socials, sanitaris, assistencials,
administratius i altres activitats d’interés col:lectiu compatibles amb la naturalesa del sistema.

Des del punt de vista urbanistic, el sistema d’equipaments contribueix a estructurar els nuclis urbans i a
garantir una adequada distribuci6 territorial dels serveis col-lectius, afavorint [’accessibilitat i la proximitat a
la poblacio. La seva localitzaciéo es vincula preferentment als principals eixos de mobilitat i als teixits
residencials consolidats, facilitant la seva integracio dins la vida quotidiana de la parroquia.

La implantaci6 de nous equipaments o l’ampliacié dels existents haura de garantir la seva adequada integracio
urbana, paisatgistica i funcional, especialment en aquells ambits amb sensibilitat ambiental o amb una elevada
exposicio visual. Igualment, el planejament promou que aquests espais mantinguin una relacié directa amb els
espais liures i els recorreguts de vianants, reforcant la continuitat dels espais publics i la qualitat urbana dels
entorns.

En els ambits pendents de desenvolupament urbanistic, els plans parcials i especials hauran de concretar les
reserves de sol destinades a equipaments comunitaris, assegurant-ne una correcta dimensio i distribucio en
funcid de les necessitats derivades del desenvolupament previst i de I’equilibri territorial dels serveis.

En conjunt, el sistema d’equipaments comunitaris constitueix una infraestructura basica per al funcionament
social i territorial de la Massana, garantint la prestacio de serveis col:lectius i reforcant l’estructura urbana i

comunitaria de la parroquia.

8.2.4. SISTEMA DE SERVEIS TECNICS (CLAU S)

El sistema de serveis técnics (clau S) esta constituit pel conjunt d’espais, instal-lacions i infraestructures
destinats al funcionament de les xarxes basiques de serveis urbans i territorials necessaries per garantir les
condicions adequades d’habitabilitat, subministrament i funcionament de la parroquia. Aquest sistema integra
aquelles infraestructures indispensables per al desenvolupament dels usos urbans i per al correcte
funcionament dels diferents nuclis i activitats implantades al territori.

Els serveis técnics desenvolupen una funcid essencial dins l’estructura general del POUP, ja que asseguren el
suport fisic i funcional dels sistemes urbans i de les activitats que es desenvolupen a la parroquia. La seva
implantacio respon tant a les necessitats actuals de subministrament i gestio de serveis com a les previsions

de creixement i transformacié urbana contemplades pel planejament.

Aquest sistema inclou principalment les infraestructures vinculades al subministrament d’aigua, energia i
telecomunicacions, aixi com les xarxes de sanejament, tractament de residus, drenatge i altres instal-lacions
técniques necessaries per al funcionament dels assentaments urbans i de les activitats economiques. També
formen part d’aquest sistema aquelles instal-lacions auxiliars o complementaries imprescindibles per al

manteniment i operativitat de les xarxes de serveis.

Des del punt de vista urbanistic, aquestes infraestructures tenen un paper determinant en la viabilitat dels
processos de desenvolupament urba, atés que condicionen tant la capacitat de creixement dels diferents
ambits com el correcte funcionament dels teixits existents. En aquest sentit, el planejament estableix la
necessitat de preveure reserves de sol suficients per a la implantacié o ampliacié d’aquestes instal:lacions,
especialment en els ambits pendents de desenvolupament urbanistic.

La implantacié de noves infraestructures o ’ampliacié de les existents haura de garantir la seva adequada
integracio territorial i paisatgistica, minimitzant els impactes visuals, ambientals i funcionals sobre l’entorn
urba i natural. Igualment, es prioritza |’optimitzacio de les xarxes existents i la coordinacié entre els diferents

serveis, amb [’objectiu de millorar ’eficiéncia global del sistema.

En els sols objecte de planejament derivat, els plans parcials i especials hauran de concretar les reserves i
solucions técniques necessaries per assegurar la correcta connexio i dimensionament de les xarxes de serveis,

d’acord amb les exigencies derivades dels nous desenvolupaments.
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En conjunt, el sistema de serveis técnics constitueix una infraestructura basica i imprescindible per al
funcionament territorial de la Massana, garantint la prestacio dels serveis essencials i assegurant les condicions

necessaries per al desenvolupament urba i la qualitat de vida de la poblacio.

8.2.5. SISTEMA DE PROTECCIO D’AIGUES (CLAU A)

El sistema de protecci6 d’aiglies (clau A) esta constituit pel conjunt de rius, torrents, lleres, canals i altres
elements vinculats al cicle hidrologic que, per les seves caracteristiques fisiques, ambientals i funcionals,
requereixen una proteccio especifica dins [’ordenacio territorial de la parroquia. Aquest sistema forma part de
Uestructura territorial basica del POUP i contribueix tant a la preservacido ambiental com a la seguretat i
funcionalitat del territori.

La xarxa hidrica constitueix un dels principals elements estructuradors del paisatge de la Massana i desenvolupa
funcions ambientals, ecologiques i hidrauliques essencials. Més enlla de la seva funcié natural de drenatge i
conduccio de les aiglies, aquests espais actuen com a corredors ecologics, ambits de connectivitat ambiental i

espais de transicio entre els diferents sistemes territorials.

El planejament incorpora aquest sistema amb [’objectiu de preservar el funcionament natural dels cursos
d’aigua, minimitzar els riscos associats a les crescudes i garantir la compatibilitat entre la proteccié hidrologica
i el desenvolupament urba. En aquest sentit, el sistema de proteccié d’aigiies condiciona la implantacio de
determinats usos i edificacions en els espais adjacents a les lleres i zones inundables.

Aquest sistema inclou tant els cursos fluvials permanents com els torrents i escorrenties temporals que formen
part de la xarxa natural de drenatge de la parroquia. Igualment, incorpora les fonts i altres elements vinculats

als recursos hidrics que presenten interées funcional, ambiental o patrimonial.

Des del punt de vista urbanistic i ambiental, la preservacio d’aquests espais resulta fonamental per garantir la
qualitat paisatgistica del territori, la conservacio dels ecosistemes associats al medi fluvial i la reduccié de la
vulnerabilitat davant riscos naturals. Aixi mateix, aquests espais contribueixen a mantenir la permeabilitat
ecologica i la continuitat dels espais oberts dins l’estructura territorial de la parroquia.

La regulaci6 dels ambits inclosos dins el sistema de proteccio d’aiglies prioritza la conservacio de les condicions
naturals de les lleres i dels entorns immediats, limitant aquelles actuacions que puguin alterar el régim
hidrologic, incrementar el risc o degradar els valors ambientals i paisatgistics existents.

En els ambits objecte de desenvolupament urbanistic, els plans parcials i especials hauran de garantir la
integracidé i preservacio dels cursos d’aigua existents, respectant les franges de proteccié i adoptant les
mesures necessaries per assegurar la correcta gestio hidraulica i ambiental dels espais vinculats al sistema.

En conjunt, el sistema de proteccié d’aiglies constitueix una peca essencial de lestructura ecologica i
territorial de la Massana, contribuint a la preservacié dels valors naturals, la gestio dels riscos i la qualitat

ambiental i paisatgistica de la parroquia.

8.3. LA QUALIFICACIO | REGULACIO DE LES ZONES

Zona de casc antic: (claus ZC, ZC1, ZC2) correspon a les arees compactes del nuclis urbans que formen part

del nucli historic.

ZC: Compren els cascs antics en general. Cas que U'edificacié existent s’enderroqui o sigui objecte
d’un procés de reconstruccio, la nova edificacié haura de complir les condicions que s’especifiquen
per aquesta zona, com ara l’alcada maxima de fagana d’11 metres, amb cobertes a dues aigiies i
pendents entre el 30 i el 55%. Els usos admesos en aquesta zona son Plurihabitatge, residencia, hoteler

o oficines, i com a usos secundaris el sanitari, educatiu, cultural o religios, restauracié o comerg.

ZC1: Denomina el casc antic en el cas particular de Sispony, on la regulacié procura preservar
’equilibri entre les zones edificades i el context agricola i paisatgistic, tenint cura de les dimensions
en planta i alcada, mitjancant |’adaptacio de 'edificacio a les caracteristiques topografiques del seu
emplacament. Es busca un major esponjament amb la ocnservacio del 30 per cent de la parcela sense
edificar, i que pot ser vegetat. Les noves edificacions han de ser de tipus aillat i amb una distancia

minima entre edificacions de 2m.

ZC2: Denomina el casc antic de Pal, on també es preserva la relacio entre les zones edificades i el
context agricola i paisatgistic, tenint en compte les dimensions de planta i alcada. Només el 20% de
la superficie no edificada es pot pavimentar, i no s’hi pot situar cap mena de construccio, ni estacionar
vehicles.

Zona urbana: (clau ZU) correspon a les arees més compactes del nucli urba que, sense formar part del nucli

historic, concentren, per la seva alta densitat, els eixos urbans de major activitat. Aquesta zona es regula:

Consisteix en edificacions amb una fondaria maxima de 22 metres, i d’altura fins a 13,85 metres, o fins a 16,7
metres en casos de carrers amb amplada superior a 10m. Es la zona més densa i amb major caracter urba. En
aquests terrenys es permeten habitatges de tipus unifamiliar, plurifamiliar, residencial, hoteler, oficines i
aparcaments, pero també d’altres complementaris com ara sanitari, social, educatiu, esportiu, cultural,
recreatiu. A diferéncia de les zones anteriors, tamé pot acollir usos industrials i de reparacié de vehicels,

comerg i produccié industrial artesanal.
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Zona d'eixample urba: (claus ZE, ZE1) correspon a les arees de densitat mitjana que es desenvolupen en

edificis aillats.
ZE1: La zona d’eixample urba geneérica. Aqui el 50% de la parcel-la sera no edificada i almenys la
meitat enjardinada. Les alcades seran les mateixes que en les zones urbanes, de 13,85 o 16,7 metres,
en funcié de 'amplada del carrer. En aquesta zona es permet ’alineacié amb el carrer, perd cal

mantenri la distancia de 3m amb les parcel-les veines.

ZE1: L’aixample urba de Sispony. En aquesta zona s’insta a mantenir la integracié entre ’eixample
urba i el context paisatgistic agricola. Es limita ’alcada maxima edificable tant en facana com en

carena fins a 13,5 metres.

Zona intermédia: (clau ZI) correspon a les arees de densitat baixa que es desenvolupen en edificis aillats.

Zona residencial: (claus ZR, ZR1, ZR2, ZR3) correspon a les arees de densitat baixa que es desenvolupen en

habitatges independents o agrupats.

ZR - Residencial genérica: Les normes en les zones residencials genériques estan regides pel tamany
de la parcel-la. Es busca ’esponjament establint unes densitats maximes d’habitatge variables, des
d’una sola unitat en parcel-les de 400m2, dues unitats en edifici Unic en parcel-les de 500m2, 3
habitatges en 750m2, o una densitat maxima de 10 habitatges en parcel-les de 2.500m2. L’alcada
maxima de les edificacions en aquesta zona es limita a 13,5 metres. Encara que els usos principals
admesos son d’habitatge o residencial, també es permeten usos complementaris com comercos petits,

restauracid, aparcaments privats o usos rurals. En aquestes zones no es permeten

ZR1 - Residencial 1: En aquesta clau només es permeten usos d’unihabitatge, proteccid, o rural
vinculat als condicionants que estableixi el govern. La resta de les condicions de ’edificacio son les

establertes en la zona residencial genérica (clau ZR)

ZR2 - Residencial 2: En aquesta clau Unicament es permet I’Us d’unihabitatge. Els requeriments dels
acabats de fagana son més estrictes, egixint un 70% de superficie de facana recobert amb pedra i la
resta recobert amb fusta natural vernissada. La resta de les condicions de U’edificacio son les

establertes en la zona residencial genérica (clau ZR)

ZR3 - Residencial recreativa (ZR3) Comparteix els requeriments en els recobriments de facana de
pedra i fusta natural, pero aquesta clau admet altres usos com ara Esportiu, recreatiu, aparcament,

restauraciod, comerg, proteccio o rural.

Zona residencial - urbanitzables (claus ZRA, ZRB, ZRC, ZRD, ZRE) correspon a arees residencials de baixa

densitat, localitzades en unitats d’actuacié en sol urbanitzable pendents de desenvolupar. Les diferents
categories donen resposta a la categoritzacio de les unitats en funcié de la seva idoneitat territorial.

ZRA - Residencial de baixa densitat 1: Correspon als ambits classificats com a adequats segons |’analisi
d’idoneitat territorial. Es tracta de les UA amb millors condicions per al desenvolupament urbanistic,
tant per la seva relacié amb els nuclis consolidats com per les seves condicions topografiques i de
connectivitat. La parcel-la minima s’estableix en 800 m2, amb una ocupacié maxima d’edificacié de
250 m2, una ocupacié maxima de soterrani de 400 m? i un sostre maxim edificable de 640 m2.

ZRB - Residencial de baixa densitat 2: Correspon als ambits classificats com a condicionats, és a dir,
ambits que presenten determinades limitacions territorials o urbanistiques pero que mantenen una
aptitud suficient per al desenvolupament residencial. En aquests casos s’incrementa la parcel-la
minima fins als 1.000 m2, mantenint una ocupacié6 maxima d’edificacié de 250 m? i una ocupacio

maxima de soterrani de 500 m2, amb un sostre maxim edificable de 750 mz2.

ZRC - Residencial de baixa densitat 3: Inclou els ambits considerats limitats segons els criteris
d’idoneitat territorial. Es tracta de UAs amb una relaci6 territorial menys favorable o amb majors
condicionants d’implantacié urbana. Per aquest motiu, la parcel:la minima requerida augmenta fins
als 1.500 m2, mantenint-se la resta de condicions d’ocupacié i sostre maxim previstes per a les

categories anteriors.

ZRD - Residencial de baixa densitat 4: Correspon als ambits classificats com a deficients, on les
dificultats de connexié territorial, topografia o integracié urbana fan necessari reduir encara més la
intensitat del desenvolupament urbanistic. En aquesta categoria, la parcel-la minima passa a ser de
2.200 m2, mantenint-se una ocupaci6 maxima d’edificacié de 250 m2, una ocupacié maxima de

soterrani de 500 m2 i un sostre maxim de 750 m2.

ZRE - Residencial de baixa densitat 5: Inclou les UA classificades com a molt deficients segons |’analisi
d’idoneitat territorial. Es tracta dels ambits amb menor aptitud per al desenvolupament urbanistic,
generalment per la seva desconnexio territorial, dificultats d’accessibilitat o elevada fragilitat
territorial. En coheréncia amb aquestes caracteristiques, s’estableix una parcel-la minima de 3.000
m2, afavorint un model de molt baixa densitat i minima intensitat edificatoria, tot mantenint les
mateixes condicions maximes d’ocupacio i sostre establertes per a les categories precedents.

Zona de serveis: ZS1, ZS2 correspon a les arees destinades a |’assentament d’activitats que en general no

son compatibles amb ’habitatge.

Z51: Aquesta zona de serveis és la de menor densitat, amb una altura maxima de 16m. Pot acollir
indUstries compatibles i urbanes, o indUstries agrupades, magatzems, tallers de reparacio de vehicles,

espais comercials, o aparcaments. També pot admetre usos recreatius, esportius, estacions de servei
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o rurals, aixi com, de forma complementaria, oficines i restauracid. L’acticvitat haura de ser
compatible amb una bona estética i lliure de perill o pol-lucié.

752: Aquesta zona també té una altura limitada a 16m, pero permet una major edificabilitat neta, i

no té les limitacions d’Us de la zona de serveis 1.

Zona de Telecadira: (clau ZT) correspon a les arees que es desenvolupen per sota el telecabina.

El requeriment d’aquestes edificacions exigeix justificar mitjancant el calcul de Uestructura que Uedifici i
especialment de la seva coberta o terrassa tingui en compte ’impacte d’un possible descarrilament del cable
nu sobre ’edifici.

8.4. LA REGULACIO DEL SOL NO URBANITZABLE

Constitueixen el sol no urbanitzable tots els terrenys situats en zones afectades per riscos naturals de
perillositat alta, llevat dels terrenys adquirits per destinar-los a equipaments, espais publics o serveis

col-lectius.
La delimitacio grafica d’aquest sol

A diferéncia del sol urbanitzable, el no urbanitzable presenta categories diferenciades. En concret les que
venen recollides a ’article 144 i que son les seglients:

a) Sol forestal (SF)

b) Sol agricola i ramader (SA)

c) Zones de proteccio d’aigiies (PA)

d) Espais naturals (EN)

e) Entorns de béns d’intereés historic i cultural (Bl)
f)  Sol sense designacio especifica (SS)

g) lItineraris d’interés

Sol forestal (clau SF): Aquesta zona s'estableix per ser suport de masses arbories, que es preserven per
tal d'assegurar-ne el manteniment en superficie i qualitat, de tal forma que conservin llurs funcions
ecologiques, protectores, productores i de creaci6 del paisatge.

Sol agricola i ramadera (clau SA): Aquesta zona s'estableix per preservar els terrenys de qualitat
agricola, avalada per llurs caracteristiques edafiques, o pel fet d’haver-hi prats i pastures aprofitables
per la ramaderia.

Zones de protecci6 d’aigiies (clau PA): Aquesta zona s'estableix per preservar els indrets i espais ocupats
per brolladors o captacions d’aigiies superficials o subterranies, els marges i riberes dels rius, torrents i
corrents d’aigua continus o discontinus, Llits i fons de llacs, estanys, embassaments i aiguamolls.

Espais naturals (clau EN): Aquesta zona s'estableix per protegir les formacions fisiques, geologiques,
biologiques, o bé grups d'aquestes formacions que tenen un valor estétic o cientific, i tots els que per
les seves condicions fisiografiques constitueixen U'habitat d'espécies animals o vegetals mereixedores de
proteccio

Entorns de béns d’interés historic i cultural (clau Bl): Es qualifiquen d’entorns de béns d’interés
historic i cultural els terrenys que, per ser contigus a béns immobles declarats d’interés historic i
cultural, s’han de preservar per no perjudicar el valor dels béns que son objecte de proteccio. Son béns
d’interés historic i cultural tots els qualificats aixi en el cataleg del patrimoni nacional.

Sol sense designacié especifica (clau SS): Constitueixen els sols no urbanitzables sense designacio
especifica els terrenys del Comu i quarts, que no han estat qualificats dintre de les diferents categories

de sol no urbanitzables.

Itineraris d’Interés: Es defineixen com a itineraris d’interés, en el sol no urbanitzable, els camins,
senders, passos de pescador a les vores dels rius, marges de recs i, fins i tot, vies ferrates, que
possibiliten les activitats d’oci com ’excursionisme, i de treball en el medi rural. S’inclouen com a
itineraris d’interés no solament els indicats en el planol del sol no urbanitzable siné també tots aquells
que tenen un caracter public.

Arees exposades a riscos naturals (clau RN): S6n zones exposades a riscos naturals totes les qualificades
aixi pels estudis geologics i geotécnics, i per la cartografia d’allaus, de despreniments i d’altres riscos
naturals que aprovi i publiqui el Govern, previ el tramit d’informacié publica corresponent. Aquests
estudis poden diferenciar nivells de perillositat del risc.

El desplegament del Pla en sols no urbanitzables es delega en la LGOTU a excepcid dels casos assenyalats en
les NNUU.

Es contemplen els segiients objectius a [’hora de desenvolupar plans especials en sols no urbanitzables:

a) La millora dels horts, cultius i espais forestals

b) La millora del medi rural
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c) La protecci6 del paisatge i dels béns naturals i culturals
d) La proteccio i adequacio6 de les vies i camins naturals

A la normativa es determina les limitacions i prohibicions en caracter general, a excepcid de les establertes
en els régims de protecci6 propies de cada zona i de les actuacions recollides en les disposicions. Per norma
general, en sol no urbanitzable no es poden autoritzar els treballs que transformin el medi natural (moviment
de terres, extraccions, o tales, entre d’altres) ni aquelles accions que el puguin degradar (abocament de residus
o la crema d’objectes, entre altres).
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9. DESENVOLUPAMENT | GESTIO DEL PLA

El desenvolupament d'aquest Pla s'estructura en dues fases diferenciades per la llei: una fase teodrica o de
planificacio, constituida per l'aprovacio del POUP i la seva divisi6 en unitats d'actuacié (UA), i una fase
d'actuacié o posada en execucio, que es materialitza mitjancant els plans derivats. La gestio del pla té com a
fita la justa distribucio dels beneficis i carregues entre els propietaris i 'Administracio, garantint l'alliberament

de sol public per a equipaments i infraestructures.

9.1. LES UNITATS D’ACTUACIO EN SOL URBA NO CONSOLIDAT

Les Unitats d’Actuacio (UA) en sol urba no consolidat comprenen aquells terrenys que, tot i disposar de serveis
basics en almenys un 40% de la seva superficie, manquen d'una ordenacié detallada o no estan consolidats per
l'edificacio.
¢ Instruments de desenvolupament: La seva execucio requereix obligatoriament l'aprovacié d'un Pla
parcial (iniciativa privada) o un Pla especial (iniciativa pUblica), els quals contenen les determinacions
d'ordenacio fisica i d'execucié material.

e Gestio i reparcel-lacié: El procediment ordinari de gesti6 és la reparcel:-lacio fisica, que implica

l'agrupacio de les finques aportades i la seva nova adjudicacio proporcional als drets dels propietaris.

e Deures dels propietaris: Els titulars estan obligats a participar en la redaccié del planejament
derivat, cedir gratuitament els vials i el percentatge (del 15%, ampliable al 30% per habitatge protegit)

destinat a equipaments i serveis, aixi com a sufragar els costos d’urbanitzacio.

e Drets dels propietaris: Tenen dret a formular el Pla parcial i a patrimonialitzar l’aprofitament

urbanistic unitari assignat a la unitat.

9.2. LES UNITATS D’ACTUACIO EN SOL URBANITZABLE

El sol urbanitzable integra els ambits que el Pla destina a acollir el creixement urba previsible. El seu

desenvolupament i gestio se sotmeten a les regles segiients:

e Transformacio juridica: Els terrenys obtenen la classificacié de sol urba consolidat un cop s'executen

les obres d'urbanitzacio d'acord amb el Pla parcial o especial.

e Cessions i carregues: A més de la cessid obligatoria de terrenys (15%), els propietaris han de cedir la
totalitat dels vials de la xarxa comunal i governamental i assumir el cost de les connexions amb els

sistemes generals de la parroquia.

9.3. CATALEG DE BENS

El POUP incorpora el Cataleg comunal d’edificis, espais i elements d’interés com a document integrant de la
memoria d’ordenacio i de les determinacions del planejament, amb la finalitat de garantir la proteccio,
conservacio i posada en valor del patrimoni cultural, arquitectonic, historic, ambiental i paisatgistic de la

parroquia.

El Cataleg inclou tant els béns protegits per la legislacio sectorial vigent en matéria de patrimoni cultural
d’Andorra com aquells elements d’interes parroquial identificats pel POUP, incorporant edificis, conjunts
arquitectonics, espais urbans, elements ambientals, itineraris i altres peces singulars amb valors historics,

culturals, identitaris o paisatgistics rellevants.

La inclusio d’un element dins el Cataleg es complementa amb ’assignaci6é d’un determinat nivell de proteccio
i amb la definicio de les corresponents condicions d’intervenciod, les quals es concreten en les respectives fitxes
de cataleg. Aquestes fitxes estableixen els criteris de conservacio, rehabilitacio, restauracio, ampliacié o
intervencio admissibles en funcié dels valors especifics de cada bé.

El POUP considera especialment rellevant la proteccié dels nuclis historics i dels conjunts arquitectonics
tradicionals de la parroquia, entenent-los no Unicament com una suma d’edificis singulars, sin6 com a
estructures urbanes i paisatgistiques amb valor patrimonial propi. En aquest sentit, l’ordenaci6 plantejada
pretén preservar la coheréncia dels teixits tradicionals, les visuals significatives, la relacié entre arquitectura

i espai public i la integraci6 de les noves intervencions dins el context urba existent.

Aixi mateix, el planejament incorpora criteris especifics d’integracié urbana i paisatgistica en aquells ambits
amb valors patrimonials reconeguts, evitant transformacions que puguin alterar la percepcio dels conjunts
protegits o perjudicar la seva relacié amb l’entorn immediat. En aquest marc, les intervencions sobre edificis
catalogats o situats dins entorns de proteccié hauran d’adaptar-se a les caracteristiques morfologiques,

volumetriques i compositives predominants de cada ambit.

Pel que fa als edificis catalogats situats fora dels nuclis historics, el POUP estableix com a criteri general el
manteniment de la volumetria original, sens perjudici de les particularitats i condicions especifiques definides

a les corresponents fitxes de cataleg.

Paral-lelament, el planejament promou la integracio paisatgistica de les edificacions i infraestructures amb
incidéncia visual rellevant sobre el territori, especialment en el cas d’edificacions aillades, construccions
vinculades a activitats agricoles o ramaderes i edificacions situades en les franges exteriors dels nuclis urbans.

Aquest criteri esdevé especialment important en aquelles actuacions que, per la seva dimensid, volumetria o
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posicio territorial, poden tenir una incidéncia significativa sobre la imatge urbana o paisatgistica de la
parroquia.

En conjunt, el Cataleg i les determinacions de proteccio incorporades pel POUP contribueixen a garantir la
preservacio dels valors patrimonials de la Massana des d’una visid integrada del territori, entenent el
patrimoni, el paisatge i "estructura urbana com a elements indestriablement vinculats dins la configuracio i

identitat de la parroquia.

SEGONA REVISIO DEL PLA D’ORDENACIO | URBANISME PARROQUIAL - LA MASSANA. Document per a |’aprovacié provisional 75



MEMORIA D’ORDENACIO

Xarxa d’aigua potable.

Xé'rx'aﬂd 'hidrants.

10. LES XARXES D’INFRAESTRUCTURES | SERVEIS TECNICS

El reconeixement de les diferents xarxes de serveis urbans del parroquia ha de servir a la redaccio del nou Pla
per a la racionalitzacio i organitzacié de les mateixes, de manera que les activitats a la via publica poden ser

coordinades i planificades sense interrompre la vida dels seus ciutadans.

Actualment tenen qualificacié de serveis técnics un total de 5,70 hectarees de sol corresponents a diposits

d’aigiies, deixalleria, telecomunicacions i benzineres. Totes aquestes parcel-les es troben en sol urba.

10.1. ABASTAMENT D’AIGUA

La totalitat dels quarts de la Massana disposen de xarxa publica d’abastament d’aigua potable, implantada des
de fa més de quaranta anys i estructurada a partir d’un sistema de captacions, diposits de capgalera, diposits
de regulacio i xarxes de distribucié que donen servei als diferents nuclis de poblaci6 de la parroquia. El sistema
compta amb dos diposits principals de capcalera, Grau Roig al nord i Fenerols al sud, alimentats des de
captacions subterranies, amb una capacitat total d’emmagatzematge de 2.100 m3. Aquests es complementen

amb diversos diposits de regulacié que permeten distribuir ’aigua als diferents sectors i nuclis.

La xarxa d’abastament discorre al llarg d’aproximadament 65 km de canonades i constitueix una
infraestructura essencial tant per al funcionament ordinari dels assentaments urbans com per a la cobertura
dels periodes de major demanda, vinculats especialment a la poblaci6 estacional i a I’activitat turistica. En
aquest sentit, UEstudi de capacitats de carrega maxima parroquial del Comd de la Massana estableix com a
criteri metodologic ’analisi dels escenaris més desfavorables, considerant simultaniament els periodes de

menor disponibilitat hidrica i els moments de maxima ocupacio estacional.

Els resultats de U’Estudi de capacitats de carrega maxima parroquial del Comu de la Massana posen de manifest
que ’abastament d’aigua potable constitueix actualment un dels principals ambits de tensié de la parroquia.
En particular, s’identifica un coll d’ampolla a la vall principal, on, en periodes de forta demanda, les
instal-lacions funcionen molt properes al limit de la seva capacitat. Aixi mateix, en el sector de Sispony, la
capacitat del diposit resulta inferior a la capacitat minima d’aigua emmagatzemada requerida en cas d’incendi,

fet que evidencia la necessitat d’introduir millores especifiques en aquest ambit.

Aquest diagnostic confirma que la disponibilitat d’aigua i la capacitat de regulaci6 i distribucio de la xarxa han
de ser factors determinants en la revisi6 del POUP. El planejament haura de garantir que qualsevol nou
desenvolupament urbanistic sigui compatible amb la capacitat efectiva del sistema d’abastament, tant pel que
fa al recurs disponible com a la capacitat d’emmagatzematge, pressié i distribucio de la xarxa. En
conseqiencia, ’ordenacio urbanistica no pot desvincular-se de la programacié de les inversions necessaries en

materia d’aigua potable.

En aquest context, el Coml ha posat en marxa actuacions orientades a millorar el rendiment de les
instal-lacions, mitjancant sondejos, deteccid de fuites, reduccié de pressions, recuperacié de captacions i
altres mesures de gestid activa de la xarxa. Entre les actuacions previstes a llarg termini amb prioritat alta
destaquen la retencié d’aigua al Pla de UEstany, la redaccié d’un pla de gestio d’actius, la renovacié de
comptadors domiciliaris i comunitaris, [’actualitzacio del diposit d’Anyds, la connexio del diposit de la Font de
la Gabatxa amb el diposit de Pal, la rehabilitacio de la captaciéo de 'Escladella de Pal i la incorporacié de

ventoses per a purgues a la xarxa.

Finalment, cal tenir present que els valors elevats de dotacio per abonat i dia poden indicar U'existéncia de
perdues en la xarxa, si bé també han de ser interpretats tenint en compte el pes de la poblacié flotant i
turistica, que pot fer que la poblacio real servida sigui superior a la poblacié6 empadronada. Per aquest motiu,
la millora del coneixement del sistema, la monitoritzacié dels consums, la reduccio de perdues i la planificacio
coordinada de noves captacions i diposits han de constituir criteris basics per reforcar la resiliéncia del servei
i assegurar la seva compatibilitat amb el model de creixement que estableixi el nou POUP.

10.2. XARXA D’HIDRANTS

La parroquia de la Massana disposa actualment d’una xarxa de 183 hidrants distribuits principalment al llarg
de les carreteres generals CG-3, CG-4 i CG-5 i als principals ambits urbanitzats del fons de vall. Aquesta xarxa
constitueix una infraestructura basica per garantir la proteccid contra incendis tant dels nuclis urbans
consolidats com dels principals equipaments, establiments hotelers i instal-lacions esportives de la parroquia.

Considerant un radi de cobertura aproximat de 100 metres, la xarxa existent dona servei a la practica totalitat
de les edificacions actuals. No obstant aixd, es detecten alguns sectors amb una cobertura més limitada,
especialment en ambits de baixa densitat o urbanitzacions perifériques, com la urbanitzacié Massana Parc, les
edificacions situades al final de la carretera Comes de Banyas, el tram final del carrer del Salze i alguns espais

a ’entorn de la Borda d’en Rutllan.

En relacié amb aixd, ’Estudi de capacitats de carrega maxima parroquial del ComU de la Massana identifica
’abastament i l’emmagatzematge d’aigua com un dels principals ambits de tensi6 de la parroquia,
especialment en situacions de demanda punta. Aquesta circumstancia resulta especialment rellevant en relaci6
amb la capacitat de resposta de la xarxa d’hidrants, atés que el manteniment de reserves suficients d’aigua
per a usos d’emergéncia constitueix un element essencial de seguretat territorial.
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Xarxa de sanejament.

En aquest sentit, ’estudi posa especificament de manifest que, en el sector de Sispony, la capacitat del diposit
existent resulta inferior a la capacitat minima d’aigua emmagatzemada requerida en cas d’incendi. Aquest fet
evidencia la necessitat de reforcar progressivament les reserves d’aigua i la capacitat de regulacié de
determinats sectors de la xarxa, especialment en aquells ambits amb major dispersié urbana o situats en

posicions topograficament més complexes.

Per aquest motiu, el nou POUP haura de considerar la xarxa d’hidrants i les reserves d’aigua associades com
una infraestructura estratégica vinculada tant a la seguretat de la poblacié com a la resiliéncia territorial
davant U'increment del risc d’incendis derivat del canvi climatic, de la pressi6 urbanistica i de |’augment

estacional de poblaci6.

10.3. SANEJAMENT

es competencies relatives a la xarxa de sanejament de la parroquia de la Massana corresponen al Departament
de Medi Ambient del Govern d’Andorra. El sistema de sanejament parroquial forma part del sistema Nord-
occidental, amb tractament a U’Estacié Depuradora d’Aigiies Residuals (EDAR Nord-occidental), situada a la

carretera d’Anyoés, al sud de la parroquia i al marge del riu Valira.

Aquesta infraestructura, construida ’any 2002 i ampliada posteriorment el 2011, dona servei a les parroquies
de la Massana i Ordino i disposa d’una capacitat de tractament de 33.000 habitants equivalents. El sistema
adoptat és un tractament convencional de fangs activats amb deshidratacié mitjancant centrifugues. La seva

gestio i explotacio es realitza mitjancant concessié administrativa del servei public.

La xarxa de sanejament recull les aigiies residuals a través dels col-lectors secundaris i generals que discorren
principalment seguint el fons de vall fins a la seva arribada a ’EDAR. Aquesta infraestructura constitueix un
element essencial tant per a la proteccié ambiental dels cursos hidrics com per al correcte funcionament dels

assentaments urbans i de les activitats economiques i turistiques de la parroquia.

En aquest sentit, Estudi de capacitats de carrega maxima parroquial del Comd de la Massana analitza
especificament la capacitat dels col:lectors secundaris, dels col-lectors generals i de la mateixa EDAR,
considerant tant la carrega hidraulica com la carrega contaminant associada a la poblacioé equivalent servida.

Els resultats de U"estudi indiquen que, tot i que el sistema disposa encara de capacitat de tractament, alguns
trams de la xarxa presenten situacions de saturacio o funcionament proper al limit, especialment en periodes
de maxima demanda estacional. Aquestes tensions es produeixen principalment als col-lectors generals que
concentren els cabals de diversos nuclis i urbanitzacions del fons de vall.

L’Estudi de capacitats de carrega maxima parroquial del Comu de la Massana conclou, per tant, que el
desenvolupament urbanistic futur haura de vincular-se a la capacitat efectiva de les infraestructures de
sanejament existents o previstes, garantint que els nous creixements no comprometin el correcte
funcionament hidraulic i ambiental del sistema.

En aquest marc, el nou POUP haura de considerar la necessitat de reforcar progressivament els trams més
tensionats de la xarxa, millorar la sectoritzaci6 i capacitat dels col-lectors i coordinar qualsevol nou
desenvolupament urbanistic amb la planificacio de les infraestructures de sanejament, especialment en un
context d’increment de la poblaci6 estacional i d’adaptacio als efectes del canvi climatic..

10.4. DEIXALLERIES

La parroquia de la Massana disposa d’una deixalleria mancomunada amb el Comu d’Ordino, situada a la CG-3,
a Uentorn del limit parroquial. Aquesta instal:-lacié permet la recollida selectiva de nombroses fraccions de
residus especials i voluminosos, entre els quals fluorescents, pneumatics, bateries, dissolvents, vernissos,
aerosols, piles, electrodomestics, olis minerals i vegetals, cartutxos de tinta, medicaments caducats, ferralla,

fusta, paper i cartro, voluminosos o restes de poda, entre d’altres.

Es tracta d’un servei destinat exclusivament als particulars i residents degudament identificats, mentre que

els residus industrials son derivats a la deixalleria industrial de CTRASA, situada a Andorra la Vella.

Complementariament, la parroquia disposa d’un servei mobil de deixalleria que es desplaca setmanalment pels

diferents nuclis de la Massana —la Massana, Escas, Sispony, |’Aldosa, Anyds, Pal, Erts i Arinsal— facilitant

la recollida de petites fraccions de residus especials sense necessitat de desplacar-se fins a la deixalleria
general. Aquest sistema contribueix a millorar [’accessibilitat del servei i afavorir la recollida selectiva de
proximitat.

En el marc de la Setmana Europea de la Prevencié de Residus, ’any 2022 es va impulsar també la iniciativa
“Komtoka”, vinculada a la deixalleria de les Valls del Nord, amb U’objectiu de fomentar la reutilitzacio i la

segona vida dels objectes abans de la seva conversio en residu.

En relacié amb la capacitat del sistema, ’Estudi de capacitats de carrega maxima parroquial del Comu de la
Massana analitza les infraestructures de recollida i tractament de residus solids, incloent les deixalleries, el

Centre de Tractament de Residus i els sistemes de recollida selectiva.

L’estudi conclou que la capacitat de les infraestructures de tractament i gestio de residus es troba fortament
condicionada per U’evoluci6 de la poblacié equivalent i pels objectius de reduccio i reciclatge establerts a la

Llei d’Economia Circular. En aquest sentit, es posa de manifest la necessitat de continuar incrementant els
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percentatges de recollida selectiva i reduint la generacid de residus per capita, especialment en un context
de forta pressio turistica i elevada estacionalitat.

Per aquest motiu, el nou POUP haura de garantir la reserva i funcionalitat dels espais destinats a
infraestructures de gestio de residus i afavorir models urbans que facilitin una recollida selectiva eficient,
’optimitzacio logistica del servei i la implantacioé progressiva de criteris d’economia circular i reutilitzacié de

materials.

10.5. XARXA ELECTRICA

L’energia eléctrica a la parroquia de la Massana ha estat subministrada historicament per ’empresa Nord
Andorra, que va iniciar la implantacio del sistema d’enllumenat public a principis del segle XX i va desenvolupar

progressivament la xarxa de distribucio eléctrica al conjunt de la parroquia.

Originariament, la distribucié es realitzava principalment mitjancant linies aéries. Tanmateix, durant les
darreres décades s’ha impulsat progressivament el soterrament de la xarxa, tant per motius de seguretat i
manteniment com per criteris d’integracié paisatgistica i reduccié de ’impacte visual sobre l’entorn urba i

natural.

Actualment, la xarxa eléctrica dona cobertura a la totalitat dels nuclis i urbanitzacions de la Massana, aixi com
als equipaments, establiments hotelers i instal-lacions vinculades a I’activitat turistica i a les estacions d’esqui.
L’increment sostingut de la poblacié resident i estacional dels darrers anys ha comportat també un augment

de la demanda energética, fet que ha motivat el reforg progressiu de les infraestructures de distribucio.

En aquest context, destaca la construccié de la nova Estacié Transformadora i Repartidora (ETR), inaugurada
a finals de 'any 2023, destinada a reforcar el subministrament eléctric de les parroquies de la Massana i
Ordino. Aquesta infraestructura, desenvolupada en coordinacié entre Nord Andorra i Forces Eléctriques
d’Andorra (FEDA), constitueix un element estratégic per garantir la capacitat i estabilitat del sistema eléctric

parroquial.

L’Estudi de capacitats de carrega maxima parroquial del Comu de la Massana analitza especificament la
capacitat de les linies de transport, de les infraestructures de distribucio i de les instal:-lacions energétiques
existents, concloent que la xarxa actual presenta una capacitat ampliament superior a la poblacié equivalent

actual de la parroquia.

L’estudi determina que no existeixen actualment colls d’ampolla significatius en matéria de subministrament
eléctric, i assenyala que tant la nova ETAM de la Gonarda com les linies de transport en mitja tensio disposen

de capacitat suficient per absorbir les necessitats actuals i futures de la parroquia.

Aixi mateix, UEstudi de capacitats de carrega maxima parroquial del Comu de la Massana destaca el potencial de les
energies renovables, especialment de les instal-lacions fotovoltaiques i hidroeléctriques, com a suport per

incrementar progressivament ’autosuficiéncia energética parroquial i reduir la dependéncia energética exterior.

En aquest sentit, el nou POUP haura d’afavorir la implantacio i integracio de sistemes de produccio energética
renovable, aixi com garantir les reserves i condicions necessaries per al manteniment i refor¢ de les
infraestructures de distribucid, especialment en aquells ambits amb majors expectatives de desenvolupament
urbanistic o major demanda estacional.

10.6. XARXA DE GAS

Actualment, la parroquia de la Massana no disposa d’una xarxa central de subministrament de gas natural.

10.6. XARXA DE TELECOMUNICACIONS

La xarxa de telecomunicacions de la parroquia de la Massana forma part de la infraestructura nacional
gestionada per Andorra Telecom, operador Unic de telecomunicacions del Principat. Aquesta xarxa garanteix
la cobertura dels serveis de telefonia, internet, transmissié de dades i comunicacions digitals al conjunt dels

nuclis urbans, urbanitzacions i principals equipaments de la parroquia.

El desplegament de les telecomunicacions ha adquirit una importancia creixent en els darrers anys, tant per
al funcionament ordinari de la poblacié resident com per a les activitats economiques, administratives i
turistiques vinculades a la parroquia. Aixi mateix, la consolidacio del teletreball, la digitalitzacio dels serveis
i Uincrement de la demanda de connectivitat han reforcat el paper estratégic d’aquestes infraestructures dins
I’estructura territorial.

Actualment, la xarxa dona cobertura generalitzada als principals assentaments i activitats de la Massana,
mitjancant infraestructures de telecomunicacions distribuides al conjunt del territori i complementades amb

antenes i instal-lacions técniques especifiques.

En relacié amb el desenvolupament urbanistic futur, les infraestructures de telecomunicacions constitueixen
un servei técnic basic que haura de continuar adaptant-se a ’evoluci6 de les necessitats digitals de la poblacio
i de les activitats economiques. En aquest sentit, el nou POUP haura de garantir les reserves i condicions
necessaries per al manteniment, ampliaciéo i modernitzaci6 de les xarxes existents, afavorint alhora la
integracid paisatgistica de les instal-lacions técniques i la progressiva implantacié de noves tecnologies de
comunicacio.
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