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1 MEMORIA

1.1 Promotor

El promotor del present expedient és 'Excm. Ajuntament de Les.

1.2 Situacio

Aquesta modificacié afecta terrenys situats tots ells dins del terme municipal de
Les, al nord de I'’Aran en una partida anomenada Escamon.

Els terrenys afectats estan ubicats a I'entrada del municipi venint des de Franca
enfront del nou Pont que creua el riu Garona, a ma dreta de la carretera
Nacional 230.

1.3  Ambit

L’ambit complert d’aquesta modificacié té una superficie de 15.200 m2.

Llinda per I'oest amb el mur de pedra del cami rural que porta a Bausen, llinda
pel Nord amb un cami que puja cap a la muntanya, pel est llinda amb la
carretera Nacional 230 i pel sud amb la parcel-la d’un restaurant de carretera i

pel cami a Bausen.

Esta inclos dins de 'ambit 'aparcament que actualment utilitza el restaurant aixi
com un parell d’antigues edificacions que actualment serveixen de cobert per

uns cavalls, la resta de sol s6n uns prats agricoles.



Les parcel-les que llinden amb la carretera Nacional 230 estan afectades pels
25 metres de servitud de la carretera. En quan a serveis afectats hi ha una

sequia i una xarxa de telefon aéria.
Actualment tot el sector és de propietat privada.
L’estructura de la propietat d’aquest sector esta formada per part de 11

parcel-les de mides diverses, diferenciades amb marges de vegetaci6 i algun
mur tipic de la zona. S’adjunta documentacié cadastral de les finques.

. superficie
parcel-la | parcel-la superficie dins de I'ambit
7 3.911 119,17
9 9.759 4.157,36
10 491 490,74
11 3.220 3219,58
13 854,25 795,68
14 566,46 516,44
15 1.142,81 589,71
466 655 655,31
458 3.149 2.766,07
468 7.808 1.889,94
PARCEL.LA PROPIETARI
7 DOLORES PUERMA SABI
9 HIPOLITO CRUCES SOCASAU
10, 466 i 468 JOSE ANTONIO BOYA GONZALEZ
11i14 BALDOMERO RODES ANE
15 JOSE M2 ANE AUNOS
13 SERVICIOS GARONA 1001, SL
458 IRENE BOYA CARRERA

Aquests sols estan qualificats actualment de sol no urbanitzable rustic



1.4 Obijecte

L’objecte primer de la present modificacié puntual de les normes subsidiaries
de la Vall d’Aran en el municipi de Les és crear un nou sector de planejament,
que permeti obtenir sol public per poder construir un Centre d’Acollida
Turistica (Cat), que permeti acollir els turistes que arriben a I'Aran.

El segon objecte és crear sols per activitat economica, comercial i de

serveis al voltant del Cat.
El tercer objectiu és solucionar els problemes de transit actuals de la zona

comercial aixi com de les cases existents, projectant una rotonda just enfront

del Pont nou.

1.5 Normativa urbanistica actual

El municipi de Les disposa com a figura de planejament urbanistic que abasta
la totalitat del seu terme municipal unes normes Subsidiaries de planejament de

caracter plurimunicipal, que sén d’aplicacié a tot I'Aran.

Les Normes subsidiaries de la Vall d’Aran van ser redactades als anys 80,
com a document previ al Pla General, amb la previsi6 de que aquest fos
aprovat en el termini de tres anys. Pero la vigéncia de les normes no finalitzava
en aquest termini. Es per aquest motiu que una part important dels problemes
que el territori i la poblaci6é plantegen a mig i llarg termini no queden resolts de

forma definitiva en aquestes normes.

Segons a anat transcorrent el temps des de I'aprovacié de la normativa i vist
que la redaccié del Pla General mai s’ha fet realitat, els diferents Ajuntaments
s’han vist obligats a abordar alguns d’aquests problemes.

L’Ajuntament de Les ha redactat al llarg d’aquests més de 20 anys diverses
modificacions de les Normes. Una d’elles afecte espais molts propers a I'ambit



d’aquesta actuaci6. Aquesta modificacio, del sector Escamon, esta aprovada
definitivament i totalment executada va crear un sector molt proper a l'altre

costat de la carretera Nacional.

Les Normes Subsidiaries de la Vall d’Aran defineixen el sol que actualment
estem abordant dins de 'ambit de Escamon- CAT, com a sol no urbanitzable.
Dins del sol no urbanitzable les Normes distingeixen dos grups de soOls segons
la seva proteccié. El sol rustic i el sol de proteccio especial que com el seu nom
indica té un grau de protecci6 més elevat enfront a la seva transformacié

urbanistica.

L’ambit d’aquesta modificacié esta tot ell dins de sol no urbanitzable rustic.
Aquesta qualificacié es pot veure en els planols 1:10.000 de régim del sol. Cal
tenir compte alhora d’interpretar aquest planol, perqué en l'original hi ha un
canvi en la tonalitat en la zona del sol rustic degut a un error que es va

subsanar ja en la redacci6 de les Normes.

El Pla Territorial de I’Alt Pirineu i I’Aran, aprovat definitivament el juliol de
2006, planteja una estratégia de creixement mitja per al nucli de Les i
especifica dins del sistema de Vielha:

“A les poblacions de Bossost i Les al Baish Aran, que ocupen les planes més
amples de tota la vall i estan ben connectades a les vies de comunicacié, el Pla
aposta fortament per concentrar-hi el creixement urbanistic i [I'activitat

economica (industrial , comercial ).”

| dona com a primer criteri d’aquest sistema :

“conduir la demanda de residéncia i diversificar I'activitat econdmica de la

comarca de Les i Bossost, si cal classificant nou sol en aquests municipis”.

El Pla Territorial assenyala que aquesta area juntament amb la de Bossost ha
de jugar un paper reequilibrador dels sectors d’activitat econdomica de la vall.



El Pla Director urbanistic de la Vall d’Aran, actualment aprovat
definitivament preveu una zona de desemvolupament d’activitat, en aquest

ambit totalment compatible per tant amb aquesta modificacioé de planejament.

1.6_Necessitat de la iniciativa i Oportunitat i conveniéncia en relacié amb

els interessos publics i privats concurrents.

a) En aquests moments s’esta duent a terme a tota Catalunya un pla
per a la construccié de centres d’atencié turistica per tal de potenciar
aquest sector. L’Aran ha estan un dels llocs escollits per encetar
aquesta iniciativa i crear un lloc on el turista no només sigui informat
com en un punt d’informacié turistica sigui que se li pugui oferir un

servei public nou amb molts més serveis.

Els centres d’acollida Turistica han estat concebuts amb la finalitat
de prestar serveis basics a turistes i visitants, per oferir informacio
turistica i per donar a conéixer Catalunya com a territori cultural,

patrimonial i historic i per tant, com a producte turistic cultural.

Els CAT sén un nou concepte d’equipament d’atencié turistica,
complementari dels actualment existents a Catalunya. Sén
promoguts per la Direccidé General de Turisme de la Generalitat de
Catalunya. Actualment la majoria d’ells estan en fase de licitacié o

execucio.

Dins de I'’Aran s’ha decidit situar el CAT al poble de Les. Es tracta
d’'un intent més de equilibrar el pes turistic del Naut Aran i el Baish
Aran. S’ha tingut en compte que Les és la entrada natural de la Vall
des de Francga, on els turistes que entren per la frontera francesa és
la primera poblacié que troben.



La seva ubicacié aqui és de facil accés al costat d’'una via important
de comunicacio, la qual cosa fa que també per aixd sigui un bon lloc

per situar aquest equipament.

Actualment no es disposa de cap solar public on poder situar aquest
centre. Per tant tenint en compte que es una bona oportunitat per
potenciar el Turisme a la Vall es veu convenient buscar crear aquest

sol d’equipament.

La zona que es proposa té una excel-lent visibilitat des de la entrada
per la carretera, i al situar-se en front de l'actual zona comercial
dedicada practicament al public francés es creu que podria crear uns
fluxos de gent molt positius per el sector turistic de tota la Vall.

b)
L’activitat principal que ha donat un bon nivell de vida als habitants
del baix Aran ha estat el comerg turistic lligat principalment al fet de

ser una zona fronterera amb Franca.

Hi ha poques peces de sol tan ben ubicades per la proximitat a la
zona comercial existent pera poder complir amb el mandat del
Planejament territorial de prioritzar de forma clara els usos d’activitat

ecomoémica.

L’afluencia de turistes a I'equipament del Cat donara a aquesta zona
una especial demanda del sector del comerg, sobretot aquell llligat
als productes tipics de I'Aran.

Cal tenir en compte que la futura variant amb tanel per sobre de Les
fara que aquesta carretera Nacional es converteixi en un carrer i
acabi de lligar les activitats dels dos costats de la carretera acabant

de inserir-se en el nucli urba.



Per ultim anomenar el proper desenvolupament d'un ARE a Les
forca proper al nostre ambit que acaba de donar sentit a que aquest
Pla no sigui residencial i si d’activitat comercial.

c) La major part de usuaris de la zona comercial actualment venen
de laltre costat de la frontera Francesa atrets pels preus dels
comercos del nostre pais i per accedir al centre comercial, situat a la
dreta baixant cap a Franca, han de travessar la Nacional 230 cap a
'esquerra (amb unes linies discontinues). El mateix succeeix en
sentit contrari amb el public aranés que de sortida s’incorpora a la

Nacional per anar cap a Les.

A l'esquerra del centre comercial s’ha construit un nou Pont que
travessa el riu des de la zona de era Lana de Les, que just
intersecta amb la Nacional 230 en perpendicular en aquest punt.
Aquest pont uneix de forma molt rapida amb el centre del poble i es
un bon punt de sortida de tota la part antiga del marge dret de riu
cap a la Nacional.

Si als fluxos actuals de vehicles en aquesta cruilla hi afegim el
desenvolupament de la banda esquerra del Pont , trobem una cruilla
amb considerables problemes de transit que quedarien resolts amb
una rotonda. Aquesta rotonda a més donaria accés al CAT i als nous
habitatges.

També amb aquesta rotonda i a traves dels vials del nou sector, es
podria donar acces als antics habitatges.

El benefici public que comporta solucionar els accessos als poligons industrials,
comercials i a les antigues edificacions, I'obtencié de sols per situar un Centre
d’atenci6 turistica i el benefici privat que comporta la creacié de nova
superficie comercial i hotelera, justifiguen la present modificacié puntual del

planejament.



1.7 Contingut

Es proposa un canvi de régim urbanistic del sol per passar les parcel-les
situades dins d’aquest ambit de sol no urbanitzable rustic, a sol urbanitzable.

Es delimita, per tant, un sector anomenat Escamon - CAT, que podra
desenvolupar-se mitjancant un Pla parcial. Es tracta d’'un sector continu amb

una superficie global de 15.200 m2.

El PP Escamon - Cat de Les que haura de desenvolupar el sector complira

amb les segiients reserves minimes:

1.520 m2. per al sistema d’espais lliures publics.
1.100 m?2 per al sistema d’equipaments comunitaris.
3.000 m?2 per al sistema de comunicacions.

150 m2 per a reserva d’espais técnics.

El minim del total de Sistemes Urbanistics sera de 5.770 m2

La edificabilitat maxima del sector es calculara aplicant a la superficie del
ambit un coeficient brut de un 0,30.

Es a dir 15.200 x 0.30 = 4.560 m2 st.

Els usos possibles del sol apte per aprofitament privat seran: Comercial,
Hoteler i residencial lligat al comercial.

En aquest ambit es podra establir un maxim de 1.300 m2, de petits
establiments comercials al voltant del Cat, equipament de caracter turistic que
generara una afluéncia de visitats significativa i per tant I'Us comercial sera
complementari de I'equipament. Cadascun d’aquests establiments comercials

podran tenir una superficie de venda inferior a 800m2.
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Aixi mateix estaran permesos aquells altres usos comercials que la Llei permet
situar en zones no urbanes, com sén la venda de vehicles, la venda de

productes per jardineria etc...(max 800 m2 ).

Es permetra I'is residencial perdo sempre lligat a 'is comercial. Es a dir
habitatges destinats a la vivenda dels treballadors, vigilats o propietaris del
comerg. Podra haver-hi maxim 1 vivenda per cada 400 m2 de comerg i en la
gestié caldra deixar-les vinculades al comerg. Per tant com a maxim hi podra

haver 5 vivendes de 130 m2 construits maxim cada una.

També es podra construir un hotel d’'una superficie maxima de 1.800 m2.

La resta de parametres seran especificats en el pla parcial.

La zona de domini public de carreteres sera de cessié per I'Ajuntament i
computara alhora del calcul d’edificabilitat.

El decret Legislatiu 1\2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el text refés de la
llei d’'urbanisme de estableix, als articles 94 i 65, que si la modificacié d’'una
figura urbanistica comporta un increment del sostre edificable, s’han
d’'incrementar proporcionalment els espais lliures i les reserves per a

equipaments amb els seglents minims:

- Per a zones verdes i espais lliures publics un minim de 20 m2
de sol per cada 100 m2 de sostre edificables, amb un minim del
10 % de la superficie de I'ambit d’actuacio.

- Per a equipaments de titularitat pablica un minim de 20 m2 de
soOl per cada 100 m2 de sostre edificables, amb un minim del 5
% de la superficie de 'ambit d’actuacio.

La present modificacio i referint-se exclusivament al Pla Parcial, presenta els

seglents increments de sistemes urbanistics:
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- Per a zones verdes i espais lliures publics, 1.520 m2, coincidint
amb el 10% de ’Ambit tal com marca el text refés.
- Per a equipaments de titularitat publica, 1.100 m2, per sobre

dels 912 que marca el text refés.

Es compleix amb escreix el definit pel text refés . Es compliran per tant els
articles 65 i 66 del text refés de la Llei d’'urbanisme 1\2005, de 26 de juliol.

Segons l'article 12 de decret 378/2006, en el tramit de planejament urbanistic ,
quan es prevegin reserves de sol comercial que possibiliti la implantacié de
grans establiments, i no estigui definida una tipologia especifica que requereixi
una dotacié superior, la dotacié d’aparcament prevista ha de ser com a minim

de 2 places cada 100 m2 construits.

Per tant la dotacié minima d’aparcament en aquest sector sera de 42 places,
corresponents a 1 placa d’aparcament per cada 100 m2 de sostre comercial
més 5 places corresponents als 5 possibles habitatges, més 30 places

corresponents a 1 plaga per cada habitacioé d’hotel.

Aixo fa que la dotacié minima d’aparcament d’aquest sector sigui de 67 places

d’aparcaments.

12



1.8 Estudi de viabilitat economica

Amb el seglent quadre es justifica clarament la viabilitat econdmica d’aquest

sector, amb uns beneficis a grans trets que fan el sector apte pel

desenvolupament. Evidentment aquests niumeros tan sols sén orientatius dons

sera en el projecte de reparcel.lacié on es definiran amb més precisié tots els

components economics.

DESPESES m?2 €/m?2 €
urbanitzar
zona verda 1.520 30 45.600
Carrers 3.000 200 600.000
Construir 4.560 700, 3.192.000
Valor del sol 15.200 500; 7.600.000
11.437.600
13%despeses 12.924.488
GUANYS
Venda 4.560 3.100] 14.136.000

DIFERENCIA - BENEFICIS
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1.9. PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA CORRESPONENT A LA
MODIFICACIO PUNTUAL DEL SECTOR DE ESCOMON OEST DEL
MUNICIPI DE LES

Aquest programa es redacta desenvolupant alld previst a l'article 8 del text

refds de la Llei d’'urbanisme DL 1/2005, de juliol, que estableix:

1. Es garanteixen i s’han de fomentar els drets d’iniciativa, d’informacié i de
participacié dels ciutadans en els processos urbanistics de planejament i de

gestioé.

2. Els Ajuntaments poden constituir voluntariament consells assessors
urbanistics, com a organs locals de caracter informatiu i deliberatiu, als efectes

establerts per I'apartat 1.

3. Els processos urbanistics de planejament i de gestid, i el contingut de les
figures del planejament i dels instruments de gestio, inclosos els convenis,

estan sotmesos al principi de publicitat.

4. Tothom té dret a obtenir dels organismes de I'administracié competent les
dades certificades que els permetin assumir llurs obligacions i I'exercici de

I'activitat urbanistica.

5. La ciutadania té dret a consultar i ser informada sobre el contingut dels
instruments de planejament i gestié urbanistics i , a aquests efectes:

a) En la informacié publica dels instruments de planejament urbanistic , cal que,
conjuntament amb el Pla, s’exposi un document comprensiu dels extrems

seguents:
Primer: Planol de delimitacié dels ambits subjectes a suspensié de llicencies i

de tramitacioé de procediments, i concrecié del termini de suspensio i de I'abast

de les llicencies i tramitacions que se suspenen.
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Segon: Un resum de I'abast de llurs determinacions i, en el cas que estraxti de
la revisi6 o modificaci6 d'un instrument de planajament urbanistic, planol
d’identificacié dels ambits en els que I'ordenacié proposada altera la vigent i

resum de I'abast d’aquesta alteracio.

b) Cal garantir I'accés telematic al contingut integre dels instruments de

planejament urbanistics vigents.

c) Cal donar publicitat per mitjans telematics de la convocatoria d’'informacio
publica en els procediments de planejament i gestié urbanistics i dels acords
d’aprovaci6 que s’adoptin en llur tramitacié.

d) Que es desenvolupen per reglament les formes de consulta i divulgacié dels
instruments urbanistics i dels mitjans d’accés de la ciutadania a aquests
instruments i la prestacié d’assisténcia técnica perqué pugui comprendre’ls

correctament.

6. Els organismes publics, els concessionaris de serveis publics i els particulars
han de facilitar la documentacié i la informacié necessaries per a la redaccioé

dels plans d’ordenacid urbanistica.

7. En matéria de planejament i de gestié urbanistics, els poders publics han de
respectar la iniciativa privada, promoure-la en la mesura més amplia possible i
substituir-la en els casos d’insuficiencia o d’incompliment, sens perjudici dels

suposits d’actuacié publica directa.

8. La gestié urbanistica es pot encomanar tant a la iniciativa privada com a
organismes de caracter public i a entitats, societats o0 empreses mixtes”.

I, aixi mateix, alldo previst a I'article 4 del reglament de la llei esmentada, que
diu:
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1 Per facilitar la participacié en tot procés de formulacié del Pla d'ordenacio
urbanistica municipal i del Programa d'actuacié urbanistica municipal i comarcal
o de la seva revisio, I'0rgan competent, simultaniament amb |'acord mitjangant
el qual es decideixi l'inici dels treballs de formacié de les figures de planejament
general esmentades, ha d'aprovar el Programa de participacié ciutadana,
objecte de l'article 59.3.a) de la Llei d'urbanisme, que expressara les mesures i
les actuacions previstes per garantir i fomentar els drets d'iniciativa,

d'informacié i de participacio dels ciutadans.

El Programa de participacié ciutadana també ha de preveure les mesures o
actuacions a aplicar en el supodsit de modificacié puntual de les figures de

planejament general esmentades.

A més, l'acord d'inici del procés de formulacié ha de definir els objectius

fonamentals que es pretén d'assolir.

El Programa de participacié pot abastar tant la fase prévia a la redaccié dels
documents de les figures de planejament com el periode de la seva formacio i
les fases posteriors, a partir de la convocatoria d'informacié publica, amb la
finalitat de facilitar tant la divulgacié i la comprensié dels objectius i del
contingut dels treballs de planejament com la formulacié d'al-legacions,
suggeriments o propostes alternatives al llarg de la preceptiva informacio

publica a convocar després de I'aprovacio inicial.

Aquest acord s'ha de publicar per edicte al diari o Butlleti Oficial que
correspongui, a més d'altres divulgacions potestatives que s'acordin de fer, i el
seu contingut pot ser objecte de consulta publica a les dependéncies i amb

I'norari que I'edicte assenyali.

4.2 La documentacié sotmesa a la informacié publica que es convoqui després

de I'aprovacid inicial ha de contenir:

a) Els documents que integren especificament el planejament general formulat

o la seva revisio.
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b) La definicié d'objectius i el Programa de participacié ciutadana aprovat.
c) Els treballs de redacci6é del planejament que permeten percebre els criteris,
alternatives i solucions plantejades, préviament a I'adopcié de decisions per a

la formulacié del projecte aprovat inicialment.

4.3 Els Ajuntaments poden constituir, d'acord amb l'article 8.2 de la Llei,
consells assessors urbanistics, amb les facultats informatives i deliberatives
que en cada cas els reconeguin, com poden ser: a) proposar mesures i
actuacions per incloure-les en el Programa de participacio ciutadana i fer el
seguiment de la seva posada en practica, b) formular i plantejar criteris i
alternatives d'ordenacio, c¢) considerar les propostes del planejament per
garantir els objectius del desenvolupament urbanistic sostenible, d) opinar
sobre les al-legacions presentades i e) estudiar, proposar i seguir les mesures i
les actuacions a emprendre per fomentar la participacié ciutadana en la
tramitacié de les figures de planejament derivat i d'instruments de gestié quan
considerin que la seva transcendéncia ho justifiqui, a fi d'enriquir el debat del

procés urbanistic corresponent.

4.4 Aquests consells estaran integrats pels membres que designin els
Ajuntaments, com ara representants d'altres administracions publiques,
corporacions, associacions i altres institucions de la societat civil, aixi com a

experts en urbanisme, habitatge, medi ambient i matéries connexes.

En aquest sentit, els objectius de la modificacid de planejament que ara es
tramita té per objecte:

L’objecte primer de la present modificacio puntual de les normes subsidiaries
de la Vall d’Aran en el municipi de Les és crear un nou sector de planejament,
que permeti obtenir sol public per poder construir un centre d’acollida

turistica (Cat), que permeti acollir els turistes que arriben a I'Aran.
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El segon objecte és solucionar els problemes de transit actuals tant de la
zona comercial com de les cases existents, projectant un rotonda just enfront

del Pont nou.

El tercer objecte de la modificacio és aconseguir sol d’activitat en la Vall
d’Aran i principalment en la zona del Baix Aran per tal d’equilibrar
I'activitat economica de la Vall, aixi com potenciar I'’entrada de turistes

des de Franca..

Per tal d’afavorir la participacié ciutadana en el procés de planejament

esmentat, es duran a terme les actuacions seglents:

No hi ha planol de suspensi6 de llicéncies d’edificacions al tractar-se de un sol
no urbanitzable, pero si que es fara suspensid de llicencies de parcel.lacié de
terrenys, I'ambit es correspondra amb el mateix que I'ambit d’aquesta actuacio

és a dir el planol O1.

En el planol O1 es pot veure clarament I'ambit de la modificacié. | en el planol

O3 hi ha un resum de I'abast d’aquesta alteracio.

- es donara informacié d’aquest procés mitjancant el Butlleti Oficial de la
provincia de Lleida.

- es donara informacié d’aquest procés mitjancant el diari “EL SEGRE i la
Manana”.

- els interessats podran consultar la documentacié corresponent a la
Secretaria de la Corporacio.

- els interessats podran demanar copies de la documentacié a la Secretaria
de la Corporacio.

- els interessats podran demanar-ne dades certificades a la Secretaria de la
Corporacio.

- es garantira l'accés telematic al contingut integre dels instruments de

planejament urbanistics vigents i es donara publicitat de la convocatoria publica

d’informacio.
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els interessats també podran consultar la documentacié corresponent a
I'oficina técnica de I'’Ajuntament de Les.

els interessats podran sol-licitar qualsevol informacié complementaria a
I'oficina técnica de I'’Ajuntament de Les, bé personalment, bé per escrit.

S’ha fet una sessi6 oberta amb I'assistencia de técnics per tal d’explicar la
proposta i per tal de recollir idees dels participats. D’aquesta reunié va sortir

la iniciativa de que hi hagués més sol comercial que no pas residencial.
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1.10 INFORME DEL PROGRAMA DE PLANEJAMENT TERRITORIAL

'any 2009 I'Ajuntament de Les va tramitar una modificacio de planejament en
aquest mateix ambit amb els mateixos objectius principals que el que ara es
redacta. L’anterior modificaci6 perd0 es desenvolupava amb un caracter
principalment residencial. L'informe que annexem estava en desacord amb I'Us
residencial que es proposava mentre que indicava que era una bona ubicacioé

per a prioritzar els usos d’activitat economica.
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