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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA SITA EN C/ SAN JUSTO Y PASTOR, N° 17 DE HUESCA

PROMOTOR

El presente Documento ha sido encargado por Peiraliin S.L., empresa con
C.L.F.: B22185011 y domicilio en C/ Joaquin Costa, n°® 11, 2° Dcha. de Ayerbe
(Huesca).

AUTORA

La redaccion ha sido llevada a cabo por Ana Novales Lacarte, arquitecta
colegiada n°® 2420 del C.O.A.A, con domicilio profesional en Pza. Navarra, n° 9,
2°-2% de Huesca y tel. 974 214016.

ANTECEDENTES

Se trata de una edificacion perteneciente a dos propietarios que comparten
la escalera de acceso a sendas viviendas, situadas a nivel de planta primera. La
escalera se sita aproximadamente en el centro de la edificaciéon y la recorre
transversalmente, de modo que las viviendas quedan ubicadas a derecha e
izquierda de la misma de forma simétrica.

Entre la C/ San Justo y Pastor (desde donde se accede a la escalera) y el |
patio posterior que poseen ambas viviendas existe un fuerte desnivel que salva la
escalera que conduce hasta la planta donde se alojan las viviendas (a nivel de
planta primera). En la planta baja no hay ninguna dependencia ya que esta
formada por el terreno natural y resuelta mediante muro de contencién — a nivel
de fachada - hacia la C/ San Justo y Pastor.

ANA NOVALES LACARTE - ARQUITECTO
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA SITA EN C/ SAN JUSTO Y PASTOR, N° 17 DE HUESCA

El estudio de detalle se centra en la parte de parcela ocupada por la
vivienda que queda a la izquierda de la escalera de acceso, desde el muro de
carga que recorre la escalera hasta el medianil con el solar de C/ Templarios, n°2.

CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS

La parcela esta situada en suelo clasificado como urbano, encontrandose
dentro del poligono 1 definido por el P.G.0.U. de la ciudad. Igualmente esta
incluida dentro del ambito del P.E.P.R.l. Sector principal del Casco histérico
(manzana 44885), siendo de aplicacion sus determinaciones.

Actualmente la parcela esta ocupada por un edificio calificado como NPr.

Entrando definitivamente en las determinaciones del P.E.P.R.I. para esta
parcela, en el plano de normativa N-1, se refleja las calificacion del edificio
mencionado, NPr (con altura excesivamente reducida respecto al entorno
historico) mas una pequefia edificacion situada en el patio posterior calificada
como FE (a demoler para creacién de espacios libres). El resto del espacio queda
calificado como ELP (espacio libre privado).

El plano N-3, establece mantener las alineaciones actuales de la .
edificacion hacia la C/ San Justo y Pastor, permitiendo aumentar el n° de plantas.
En la fachada posterior propone conservar la alineacion existente con admisién de
libre retranqueo.

Por otro lado, el propio Plan especial al final de su Capitulo 2, dedicado a
instrumentos de ordenacion, establece que “..podréa redactarse Estudios de
detalle en determinadas éreas, cuando por concurrir especiales circunstancias y
en evitacion de una excesiva rigidez del planeamiento resulte aconsejable
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA SITA EN C/ SAN JUSTO Y PASTOR, N° 17 DE HUESCA

concretar o replantear las alineaciones y/o la ordenacién volumétrica

contempladas, en principio, en el Plan.”

JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La determinacion del PEPRI en esta fachada posterior, si se pretende
agotar el aprovechamiento que posibilita el mismo, supone mantener la alineacion
actual, alineacién que - por otra parte - no tiene valores significativos desde el
punto de vista de la conservacion de los invariantes de la ocupacién e
implantacién de la edificacion en las parcelas del centro histérico de la ciudad. Es
mas, el origen de esta alineacion responde a un cuerpo adosado moderno y
demasiado improvisadamente.

Ante las circunstancias anteriormente descritas, el presente E.D. propone
modificar esta alineacién posterior, rectificandola, con el fin de racionalizar la
construccion y el aprovechamiento de posibles nuevos edificios en esta parcela,
todo ello sin que esta modificacion suponga incremento de volumen o superficie
edificable, habiéndose estudiado la solucién — segun se adjunta - para que estos

parametros no sufran variacion.

De esta forma, con la modificacién, simplificamos la futura edificacion a

nivel de plantas, fachadas, cubierta y estructura.

DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

A continuaciéon se exponen las determinaciones del Estudio de Detalle.
Estas determinaciones se establecen en el mismo orden que aparece en el art. 60

ANA NOVALES LACARTE - ARQUITECTO



ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA SITA EN C/ SAN JUSTO Y PASTOR, N° 17 DE HUESCA

de la vigente Ley Urbanistica de Aragon, sobre el contenido de los Estudios de
detalle:

1. Alineaciones, rasantes y espacio libre privado: Se mantienen las
actuales alineaciones y rasantes exteriores, la alineacién interior se varia tal y
como se representa en el plano N-3 de las determinaciones del presente
estudio. Se conserva la misma superficie asignada al espacio libre privado.

2. Ordenacién de volimenes: Se mantiene el n° de alturas y el
aprovechamiento que otorga el P.E.P.R.1., evitando el retranqueo que propone
el plan en la fachada posterior y variando la configuracién de esta alineacion,
siempre respetando los condicionantes mencionados.

3. Condiciones estéticas y de composicién de la edificacion: no varian.

4. Destino del Suelo: Se mantiene el determinado en el P.E.P.R.I.

5. Aprovechamiento: Se mantiene el determinado en el P.E.P.R.l, la
reordenacion se hace sin variar el maximo propuesto por éste.

Esta memoria se complementa con los planos N-1, N-2 y N-3 con las

determinaciones del P.E.P.R.l. y del presente Estudio de detalle, que definen
graficamente lo expuesto en la misma.

||

Hueséa, Junio de 2003 ."' N

Ana Novales Lacarte N

Arquitectd
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PLANOS ACTUALES DEL P.E.P.R.l.
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CALIFICACION DE LOS EDIFICIOS |
EDIFICIOS CON NORMATIVA DE PROTECCION :
P1 £DIFICIOS DE EXCEPCIONAL VALOR, DE CARACTER MOMUMENTAL. PROTECCION '
INTEGRAL DEL CONJUNTO DEL EDIFICIO

P2 EDIFICIOS DE RELEVANTE VALOR, AUNQUE NO MONUMENTAL. PROTECCION INTEGRAL
DEL CONJUNTO CEL EZDIFICIC i

]

¢ CONFORMACION INTERIOR ADECUADA, PERO SIN VALORES QUE REQUIERAN SU
PROTECCION INTEGRAL INTERNA

P4 £DIFICIOS CON CONFIGURACION EXTERIOR DE INTERES EM. EL AMBIENTE HISTORICO,
¥ COMFORMACION INTERIOR SIN VALOR O CON TIPOLOGIA INADECUADA, O EN
EXTREMO DETERIORO ESTRUCTURAL :

EDIFICIOS NO PROTEGIDOS ,

NPe  CON TIPOLOGIA ADECUADA Y CON VOLUMEN ¥ ALTURA CONFORMES
AL ENTORNO HISTORICO

NPe CON VOLUMEN Y ALTURA EXCESIVOS RESPECTO AL ENTORNQG HISTCRICO

NP CON TIPCLCGIA INADECUADA
MPr  COM ALTURA EXCESIVAMENTE REDUCIDA RESFPECTO AL ENTORNQ HISTORICO .

EDIFICIOS O ELEMENTOS EDIFICADOS FUERA' DE 'ORDENACION

5 DEMOLER, PARA SU SUSTITUCION POR OTRO EDIFICIO CONFORME AL PLAN.

FE A DEMOLER, PARA CREACION DE ESPACIOS LISRES

(0 CUERPOS O ELEMENTOS EN PLANTAS SUPERIORES, A DEMOLER SIN REZDIFICACION
FA A DEMOLER, DENTRO DE UNIDADES DE EJECUC'ON O AREAS DE GESTION _

PATIOS Y ESPACIOS LIERES
SXISTENTES PROTEGIDOS

EXISTENTES, NO PROTEGIDOS
TAPIA O VERJA A CONSERVAR

AREAS DE GESTION .

ARU. AREAS DE REESTRUCTURACION URBANA (UMIDADES CE EJECUCION)

UAD. UNIDADES DE AGREGACION OBLIGATORIA.
UAV. UNIDADES OE AGREGACION VOLUNTARWA

—.— DIVISION ENTRE AREAS COUNCANTES

ESTUDIOS DE DETALLE
L] smairo reumoo A estuoio oF DETAULE

b3 EDIFICIOS DE CONSIDERABLE VALOR EN SU CONFIGURACION EXTERIOR, CON TIPOLOGIA

CENTRO HISTORICO DE HUESCA

PLAN ESPECIAL

DE-MEJO

LITACION INTEGRAL..

PLANQS DE NORMATIVA

CALIFICACION DE LA EDIFICACION Y ESPACICS LIBRES,

N1

MANZANA N 44885 E 1/500

ARQUITECTO DIRECTCR : FRANCISCO POL MENDEL
ARGUITECTOS : MARIA JOSE MARTH CEL RO + CARMEN WMATESAMZ OE FRUTOS

ADAPTACION Y REFUNDIDO PARA APROBACION DEFINITIVA.
OFYCINA MUNICIPAL DEL PLAN GENERAL OE ORDEMACIGN URBANA

ARQUITECTO DIRECTOR: JESUS RALON TELLA VILLAVERCE. JUNIO 1998
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CALLE TEMPLARIOS

14

CALLE SAN JUSTH PASTCR
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_____ POSICION. INDICATIVA DE FORJADOS
:‘ POSIBLE U CSLIGADA CONSERVACION EN FUNCION CE SU CALIFICACION
=] POSIELE U OBLIGADA SUSTITUCICMN EM FUNCION DE SU CALIFICACION
NUEVA EDIFICACION

ALTURA DE CORNISA OBLIGATORIA

ALTURA DE CORNISA INDICATIVA s e
CORNISA CE EDIFICACICN ZXISTENTE A CONSERVAR

SZ IGUALARA LA ALTURA DE CORNISA A LA EXISTENTE A CONSERVAR

TAPIA
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CENTRO HISTORICO DE HUESCA
PLAN ESPECIAL

__DE_MEJORA_URBANA Y REHABILITACION INTEGRAL

PLANOS DE NORMATIVA
ALTURAS DE LA EDIFICACION
N-B MANZANA N 44885 £ 1/500

ARGUITECTD DIRECTOR : FRANCISCO POL MENDEZ »
ARQUITECTOS : MARIA JCSE MARTH DEL RIO » CARMEN MATESAMNZ RUTOS

5ARA APROBACION DEFINITIVA,
Y REFUNDIOO s

ADAPTACION
ORCINA NUNICIPAL DEL PLAN GENERAL

JRGUTECTD DIRECTOR: JESUS RAMCH TEJADA VILLAVERDE. JUNIO 1924
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CONDICIONES DE EDIFICACION EN PLANTA

ALNEACION DE FACHADA OBLIGATORIA

_______ ALINEACION DE FACHADA OBUGATORIA EN CASQ DE SUSTITUCION O ACTUAGICN

. - GENERAL.

) e S LINEA LIMITE DE EDIFICACION EXTERIGR O o ! BRE
N—— ot E ;’;,_D LiNgR LITE INTERICR, COM AOMISION DE U
=i S LINEAS DE EDIFICACION O PROPIEDADES EXISTENTE SULTAN AFECTADAS
LiEAS OF EL EX TS QUE RESULTAN AFEC

e lxz_ C “‘Di \
- 11 . & ELL\_L. Uy ———— BANDA DE LCCAUZACION DE PASO A ESPACIOS LIBRES INTERIORES O VIALES
copt wme, U :,w ] UNEAS DE SDIFICACION O PROPIEDAD TXISTENTES, COMPATIBLES CON TL PLAN

JMISIONES DE CUERPOS DENTRO DE UNA MISMA PRCPIECAD

POSIBLE U OELIGADA CONSERVACIOM EN FUNCION DE SU CALIFICAGICN

POSIBLE U CBLIGADA SUSTITUCION EN FUNCION DE SU CALIFICACION

NUEVA EDIFICACION

ALTURA DE LA EDIFICACION Y CONFIGURACION DE CUBIERTAS
n NUMERO OE PLANTAS

@ PENDIENTE A DOS AGUAS, INCLINACION MAXIMA 402

T e
i i e g

@ PENDIENTE A UM AGUA, INCUNACION MAXIMA 403

ESPACIOS LIBRES
ESPACIOS LIBRES AJARDINADOS

ESPACIOS UBRES PAVIMENTACOS CON ADECUALCICN AMBIENTAL

mI.SFT  PATIOS INTERICRES OE PARCELA, (DIMENSIONES MINIMAS CBLIGATORIAS,
W > UBICACICN INDICATIVA).

EAP ESPACIOS LIERES PRIVADCS

L % E£SPACIOS LIBRES CCLECTVOS PUBLICOS
cerpasans  TAPWA OBUGATCRIA' A £SPACIO LIBRE PRIVACO
2o 4¢3+ VERJA OBLICATORIA A ZSPACIO LIBRE PRIVACO

ESTUDICS DE DETALLE

Lo auemo Rewimoco A €STUOIO SE DETALLE

AYUNTAMIENTO DE HUESCA

CENTRO HISTORICO DE HUESCA
PLAN ESPECIAL ' |
L DE-MEJORA-URBANA..Y..REHABILITACION,. INTEGRAL ..

PLANOS DE NORMATIVA
PLANO DE ALINEACIONES—ESTRUCTURA URBANA RESULTANTE

I e

N-3

AROUITECTO DIRECTOR : FRANCISCO POL UEMDEZ
ARQUITECTOS : MARIA JOSE MARTIN DEL RQ » CARMEN MATESAMZ DE FRUTOS

MANZANA N 44885 £ 1/5c0

ADAPTACION Y REFUNDIDO PARA APRCBACION DEFINITIVA.
OFICINA NUNICIPAL DEL PLAN GENERAL DE CROENACION LRBANA
SRGUMELTO CIRECTOR: JESUS FAMCH TEJACA VILLAVERCE. JAQ 1208




ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA SITA EN C/ SAN JUSTO Y PASTOR, N° 17 DE HUESCA

PLANOS REFORMADOS DEL P.E.P.R.l.
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