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En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
EL SECRETARIO GENERAL

SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

1. INTRODUCCION.

1.1. ANTECEDENTES. TECNICO REDACTOR.

Se redacta el presente Plan Especial de Reforma Interior por Encargo de D.
José Maria Lizano Lacasa y Dfia. Beatriz Bueno Larraz, propietarios del 81% del
ambito, en base al Encargo Profesional realizado a Dfia. Sara Maria Borau Capella,
arquitecta, (colegiada n° 2.136 del C.O.A.A.) de fecha 11 de junio de 2.023.

1.2. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL PLAN ESPECIAL.

De acuerdo con lo establecido por el Plan General de Ordenacion Urbana de
Huesca en el plano n® 5 “Clasificacion, calificacion y regulacién del suelo y la
edificacion en suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes”, E: 1/1.000” el
ambito que nos ocupa constituye un AREA DE PLANEAMIENTO REMITIDO: APR
13-02. En la ficha individual de ordenacién para el APR 13-02, contenida dentro del

>

documento “Normas urbanisticas. Fichas” Tomo Il, se indica que la figura de

ordenacién sera el PERI.

1.3. OBJETO.

El objeto del Plan Especial de Reforma Interior es el de proceder a la
Ordenacidn Urbanistica y concrecion de la cesion para equipamiento del APR 13-02
de la Manzana 43.884-1 del Centro Historico de la Ciudad de Huesca, asi como
definir las parcelas y edificabilidades para la posterior redaccion del Proyecto de
Reparcelacion Voluntaria

1.4. AMBITO.

El APR 13-02 “Dofia Petronila” comprende una superficie de 712’06 m? tal
y como se refleja en el Plano n° 4 “Ambito” del PERI.
Se trata de una parcela con frente a la calle Dofia Petronila que se extiende

hacia el interior de la manzana. En la actualidad no existe ninguna edificacién.

i e
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En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
EL SECRETARIO GENERAL

SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

Dadas las pequefias dimensiones del SECTOR 13-02, se establece una Unica Unidad
de Ejecucion.

2. INFORMACION URBANISTICA.

2.1. PLANEAMIENTO DE REFERENCIA.

Es de aplicacion el texto Refundido de la Revisién del Plan General de
Ordenacién Urbana de Huesca (aprobado definitivamente el 6 de junio de 2008),
concretamente el “Titulo III. Régimen Urbanistico del suelo”.

En dicho planeamiento el area que nos ocupa conforma el Area de Planeamiento
Remitido (APR) 13-02.

Es de aplicacion el Capitulo 3.2., seccion cuarta “Régimen de las areas de
Planeamiento Remitido (APR)” y concretamente para este Plan Especial el Articulo
3.2.16. "Régimen urbanistico de las APR” y 3.2.17 “Fichero de las APR, establece
lo siguiente:

1. El &mbito de cada APR aparece determinado en el plano n° 5 de
“Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y la edificacion
en suelo urbano. Red viaria, alineaciones y rasantes”, E: 1/1.000.
Dichos ambitos se desarrollaran mediante actuaciones sistematicas.
2. El régimen urbanistico de las APR es el siguiente:

a) La cifra de superficie del ambito que aparece en la ficha
correspondiente, tiene un caracter

aproximado e indicativo,

pudiéndose concretar posteriormente como resultado de una

medicion mas precisa.

b) Para la determinacion de la edificabilidad maxima, se mantendra
como vinculante el aprovechamiento medio fijado en la
correspondiente Ficha de Gestion.

c) Las cifras que se especifican como superficies minimas de
cesion para usos dotacionales tienen caracter de minimos absolutos

que no pueden disminuirse, salvo indicacion en contrario en las

i e
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

propias fichas. Por el contrario, las superficies que se indican para
las dotaciones privadas, constituyen cifras de referencia.

d) Las indicaciones de sistema de actuacion, iniciativa del
planeamiento y prioridad, tienen carédcter de asignaciones

preferentes.

Las condiciones particulares de las Areas de Planeamiento Remitido se recogen en

el documento “Normas Urbanisticas. Fichas”, Tomo II

i e

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

FICHA DE ORDENACION

AREA DE PLANEAMIENTO REMITIDO APR 13-02
DENOMINACION: DONA PETRONILA
FIGURA DE ORDENACION: P.E.R.I. ‘ PLANO/HOJA: 5/13
SUPERFICIE DEL AMBITO: 73050 m?
CLASE DE SUELO: URBANO NO CONSOLIDADO ‘ USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL
OBJETIVOS:

- Reordenar la edificacion y los espacios libres en una parcela significativa por su gran superficie
en relaciéon con su frente de parcela, asi como por su proximidad al entorno de la Catedral.

- Obtener una superficie destinada a equipamiento que completard la actualmente destinada
a Escuela de Adultos.

En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
EL SECRETARIO GENERAL
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RESIDENCIAL: 1150 m?
INDUSTRIAL: - m?
-------------------- TERCIARIO: - m?
OTROS: - m?
TOTAL EDIFICABILIDAD: 1.150 m?

INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA:
- Debe obtenerse mediante cesion gratuita a favor del Ayuntamiento la superficie que, estando
incluida en el APE, se destinard a equipamiento.
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CESION DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO:
- La superifice de suelo para sistema local de equipamiento docente es de 81 m2.
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En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
EL SECRETARIO GENERAL

SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

El desarrollo del Planeamiento derivado, se lleva a cabo en funcion de lo
especificado al efecto en el Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior (PEPRI)
del Area del Circulo Catdlico — Zarandia- Latre del Centro Histérico de Huesca,
Aprobado Definitivamente con fecha 30 de Mayo de 1.997.

El ambito de intervencion del APR 13-02, se concreta en la Unidad de
Agregacion Obligatoria (UAO) definida por el citado Plan Especial en la Manzana
de referencia 43.884-1. Dicho &mbito, se conforma definitivamente en base al
considerado en el citado PEPRI, habiéndose ajustado a la realidad fisica y
topografica existente en el area de intervencion. Su formalizacién se recoge en la

Documentacidn Gréafica y afecta a una superficie de 712°06 m2.

La clase de suelo es URBANO NO CONSOLIDADO vy el uso caracteristico es
RESIDENCIAL.

Se realizard una CESION DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO (>81m?2).

En cumplimiento del Texto Refundido de la Ley Urbanistica de Aragén, Articulo
127. “Aprovechamiento en suelo urbano” apartado 3, SE CEDERA UN 10% DEL
APROVECHAMIENTO A LA ADMINISTRACION:

3. En el suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento
subjetivo correspondiente al propietario serd el resultante de aplicar
a la propiedad el noventa por ciento del aprovechamiento medio de
la unidad de ejecuciéon o, en su caso, del sector. El resto del

aprovechamiento corresponde en todo caso a la Administracion.

2.2. FORMULACION Y DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR.

En la ficha de ordenacién del APR 13-02 (PGOU Huesca) la figura de
ordenacidn prevista para el ambito que nos ocupa es el P.E.R.l., aln siendo el

Estudio de Detalle, la figura urbanistica designada para este d&mbito en el Plan
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

Especial de Proteccion y Reforma Interior del Area del Circulo Catélico — Zarandia

— Latre del Centro Histdrico de Huesca.

Su desarrollo, contenido y procedimiento de tramitacion se ampara en el
CAPITULO 11l del TITULO SEGUNDO del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de
julio, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley

Urbanistica de Aragon:

Planes Especiales
Articulo 61. Contenido.

i e

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

1. Podran formularse planes especiales, con caracter independiente o en
desarrollo de directrices de ordenacién territorial y del plan general de
ordenacion urbana, de conformidad con lo establecido en este capitulo.
2. Los planes especiales contendran las determinaciones necesarias
para el desarrollo de las correspondientes directrices o plan general vy,
en su defecto, las propias de su naturaleza y finalidad, debidamente
justificadas y desarrolladas en la memoria, planos, catalogos,
ordenanzas, plan de etapas y evaluacién de costes.

3. En ningln caso los planes especiales podran sustituir al plan general

en su funcidn de instrumento de ordenacion integral del territorio, por lo

En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
EL SECRETARIO GENERAL

que no podran clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso

que puedan establecer.
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4. Los planes especiales desarrollan 'y complementan las

-------------------- determinaciones del plan general de ordenacién urbana y, salvo expresa
prevision en contrario en éste, podran modificar su ordenacidn
pormenorizada de acuerdo con los criterios y directrices en él previstos,

sin alterar en modo alguno la ordenacién estructural.

Articulo 64. Desarrollo del plan general.

1. En desarrollo de las previsiones contenidas en el plan general, las

DILIGENCIA DIGITAL - Ayuntamiento de Huesca - https://sedeelectronica.huesca.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 22002IDOC293D81C428427CC4987

Administraciones competentes y, en su caso, los particulares podrén
formular planes especiales para las siguientes finalidades:
a) El desarrollo de los sistemas generales.

b) La proteccion del medio ambiente, de la naturaleza y del paisaje.
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

c) La mejora de las condiciones de salubridad, higiene y seguridad
mediante la ejecucion de obras de abastecimiento y saneamiento de
aguas o el tratamiento de residuos.

d) La proteccion del patrimonio edificado y la reforma interior en suelo
urbano.

e) La vinculacion del destino de terrenos a la construccion de viviendas
protegidas preferentemente de alquiler, incrementando las reservas
iniciales del plan general o vinculando terrenos o construcciones a otros
usos sociales.

f) La proteccién de conjuntos histéricos declarados conforme a la

i e

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

normativa de patrimonio cultural aragonés.
____________________ g) Otras finalidades analogas.
2. El procedimiento de aprobacion de estos planes serd el establecido

para los planes parciales en los articulos 57 6 60.

Articulo 65. Planes especiales de reforma interior.

1. Los planes especiales de reforma interior s6lo podran formularse en
desarrollo del plan general en suelo urbano no consolidado para
establecer la ordenacién pormenorizada de las areas urbanas sujetas a

actuaciones de intervencion en suelos consolidados total o parcialmente

EL SECRETARIO GENERAL

por la edificacion, conforme al procedimiento establecido en el articulo

En Huesca, en la fecha de 29/10/2025

anterior.

2. Tendran por objeto actuaciones integradas de intervencién en suelos
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consolidados total o parcialmente por la edificacién que, en desarrollo

de la ordenacion estructural, se encaminen a la descongestién o
renovacion de usos del suelo urbano no consolidado, creaciéon de
dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario, saneamiento de
barrios insalubres, resoluciéon de problemas de circulacién o de estética
y mejora del medio ambiente o de los servicios publicos y otros fines
analogos.

3. Las determinaciones y documentos de los planes especiales de reforma

interior serdn los adecuados a sus objetivos y, como minimo, salvo que

DILIGENCIA DIGITAL - Ayuntamiento de Huesca - https://sedeelectronica.huesca.es - Cédigo Seguro de Verificacion: 22002IDOC293D81C428427CC4987

alguno de ellos fuera innecesario por no guardar relacion con la
reforma, los previstos para los planes parciales. Contendran en todo
caso la delimitacion de las unidades de ejecucidn, plazos de ejecucidén y

determinaciéon de la forma de gestion, asi como las bases orientativas
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

para su ejecucion, relativas al menos a calidades, plazos y disefio
urbano, cuando no hubiesen sido establecidas en el plan general.

4. Los planes especiales de reforma interior podran contener las
determinaciones propias del proyecto de urbanizacién, al que en tal caso
sustituiran. Podran tramitarse simultdneamente con los planes especiales
de reforma interior, en expediente separado, cualesquiera instrumentos

de gestion urbanistica.

Procedimiento de aprobaciéon: Similar al de los Planes Parciales, articulo 60 del
CAPITULO IlI: Planes Parciales

i e
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2.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.
El &mbito del APR 13-02 comprende dos parcelas catastrales:
e Parcela aportada 1: Parcela catastral 4388420YM1648G000110. Situada en

la calle Dofa Petronila n°® 18. Propiedad del Excmo. Ayuntamiento de

Huesca. Tiene una superficie catastral de 135 m?

En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
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e Parcela aportada 2: Parcela catastral 4388419YM1648G0001EO. Situada en

la calle Dofia Petronila n°® 16. Propiedad de D. José Maria Lizano Lacasa y
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.................... Dfia. Beatriz Bueno Larrdz. Tiene una superficie catastral de 599 m2 y una

superficie real, segun el levantamiento topografico de 577,06 m2

Estas dos parcelas han sido grafiadas en el Plano n°® 4 Parcelas Estado
Actual.

2.4. SERVICIOS URBANISTICOS EXISTENTES.
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El area del APR 13-02 se encuentra en contacto con la calle Dofia Petronila,
en una longitud de aproximadamente 20 m. Se trata de una calle completamente
urbanizada con todos los servicios necesarios, y desde dénde se realizaran las

correspondientes acometidas al area en desarrollo.
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En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

2.5. CATALOGO. PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.

1- ZONIFICACION Y NORMATIVA

Segin el PGOU de Huesca en su TITULO VII. CONDICIONES DEL
PATRIMONIO CULTURAL DEL DOCUMENTO DE Normas Urbanisticas, y mas
Plano n° 15 del

Arquitectonico. Catdlogo de Bienes Protegidos”, la Unidad de Ejecucién que nos

concretamente en el “Proteccion Patrimonio Historico-

ocupa, situada en el Casco Antiguo de la ciudad de Huesca, estd considerada

>

“enclave arqueoldgico” siendo un espacio sujeto a la proteccion del patrimonio

arqueoldgico, clasificado como “zona de protecciéon B” segin el plano n° 15 del
PGOU.

Articulo 7.0.1. Conjunto Histdrico

“El Casco Antiguo de Huesca, forma parte del Patrimonio Cultural Aragonés, como Bien
Inmueble, con la categoria de Conjunto de Interés Cultural, y con la figura de Conjunto Historico,
que segun lo regulado en el articulo 12 de la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patrimonio Cultural
Aragonés, es la agrupacion continua o dispersa de bienes inmuebles, que es representativa de la
evolucién de una comunidad humana por ser testimonio de su cultura o de su historia, que se
constituye en una unidad coherente y delimitable con entidad propia, aunque cada elemento por
separado no posea valores relevantes”.

Articulo 7.2.11. Zonas con Proteccion Cautelar

1. Ambito: su limite se extiende a las zonas grafiadas como “Zona B”, “Zona C”, “Zona D"y
“Zona E” en el Plano n°15 “Proteccion del Patrimonio Arqueologico Urbano” y a los
yacimientos identificados con la proteccion “Zona B”, “Zona C”, “Zona D"y “Zona E” en el
Listado de Zonas con Proteccion Arqueolégica que se acompaiia al final de este Capitulo.

2. Usos: Podra efectuarse cualquier tipo de obra tras la aplicacion de las Condiciones
particulares y su evaluacion.

3. Condiciones particulares de proteccién a) En todas las actuaciones que afecten al subsuelo se
realizaran previamente las siguientes tareas: - En las dreas protegidas como “Zona B”,
excavaciones arqueoldgicas suficientes para documentar el contenido arqueoldgico, que seran
sisteméticas en las areas positivas.

b) En las areas afectadas por la proteccion “Zona By “Zona C”, en caso de pequeiias
remociones superficiales, hasta 50 cm de profundidad incluido el interior de los edificios de
interés arqueoldgico, éstas deberan efectuarse bajo control arqueolégico.

¢) En las areas afectadas por la proteccion “Zona B”, en caso de proyectos de restauracion o
modificacion de edificios resefiados de interés arqueolégico que afecten al subsuelo, deberan
disefiarse con asesoramiento arqueolégico.

12
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En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
EL SECRETARIO GENERAL

SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

d) De acuerdo con las normas de tramitacion del Articulo 7.2.5. y en funcién de los resultados de
las actuaciones anteriormente enumeradas, la Administracién competente evaluara los mismos y,
en su caso, modificara el grado de proteccion, al margen de las prescripciones oportunas.

4. Tramitacion: seguird lo establecido en el Articulo 7.2.5 de las Normas Generales de Proteccion.

2- INFORME CATAS ARQUEOLOGICAS

Se han realizado catas arqueolo6gicas en el solar de Calle Dofia Petronila n° 16,
por parte del arquedlogo D. José Luis Cebolla Berlanga. La valoracion arqueoldgica
es la siguiente:

“A tenor de los sondeos realizados en el conjunto del solar a

construir se docu-menta la presencia de un primer relleno de tierra

arcillosa con escasos materiales del siglo XVII, muy fragmentados.

Este relleno se vincularia con un nivel de aterrazamiento y que

posteriormente fue objeto de cultivo. EI segundo relleno corresponde

a época islamica y no se asocia con estructuras. Parece estar
vinculado nuevamente con un aterrazamiento de la ladera del cerro.
Esta nivelacidn es, a juzgar por las catas, general a todo el solar.
Ambos niveles se documentan en el solar contiguo de Alfonso de
Aragén 6-10, si bien y a diferencia de éste en los sondeos no se han
detectado niveles de ocupacidn y estructuras constructivas de época

romana o ibérica.’

Sera necesario, por tanto, un control arqueol6gico de las excavaciones.

2.6. EVALUACION AMBIENTAL.

El Planeamiento urbanistico Plan Especial de Reforma Interior
A.P.R. 13-02

escasas

“Dofia Petronila”, se desarrolla en suelo urbano, en una zona de

dimensiones, el uso previsto es el residencial y no tiene efectos

significativos sobre el medio ambiente. No lo consideramos, por tanto, incluido en
los Planes o Programas sometidos a evaluacién ambiental segun los articulos 11 vy
12 de la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencion y Proteccion Ambiental de

Aragon.

13

i e

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

PUESTO DE TRABAJO
@!ES‘E?@&W o:
EIFH:Iﬂ BEHFBARIER
Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Eﬁégﬁgﬁ@&ﬂ?éd%lectronica.huesca.es - Codigo Seguro de Verificacion: 2ggg%’}gggWED%@?@f@a@gﬁégﬁz%melzwzoFDEFlgF

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Huesca - https://sedeelectronica.huesca.es - Codigo Seguro de Verificacién: 220021DOC293D81C428427CC4987

ABELLA SARA MARIA - 18016587F

O
a
S
<
o
<
o
o
w
(%]

V'ICENTE SIERRA CAMPO

av \r\\*\»

/011508 \Q)
N

Seruy ped¥.

(0]




N~
[ee]
(2]
<
@]
O
~
N
<
o)
N
<
]
-
o)
[a)]
[se]
[e2]
N
O]
o
=
N
o
o
N
N
c
h=]
(5}
[}
2
=
=
(]
>
Q
©
o
=
3
[o2]
Q
(2]
o
2
=}
O
®]
'
%]
o
[}
[&]
0
]
3
<
[0}
2
c
o
=
&
Q
[}
Q
=l
Q
2
==
2]
j=R
k=]
~
'
[}
[&]
0
]
=
I
(]
kel
=]
=
c
2
£
[}
=
c
=
>
<
'
-
<
=
Q
[a]
<
O
z
w
1S4
=
[a]

En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

3. PROPUESTA DE ORDENACION.

3.1. PROPUESTA DE ORDENACION.

La propuesta de ordenacién del Plan Especial, contempla una nueva
composicidon de los volimenes edificables, alineaciones y espacios libres privados,
asi como la definicién del espacio destinado a cesion de equipamiento, todo ello,
adaptado a la realidad del terreno, a los edificios colindantes y al viario existente.

Se plantea un bloque compacto, con un amplio patio en su interior. Al
volumen interior se accede mediante un paso cubierto. De esta forma se consigue un
reducido fondo de los volimenes construidos, creando una situacién favorable para
la apertura de huecos. Se logra, ademas, la ocultacién desde la calle Dofia Petronila
de las medianeras de los edificios n® 14 y 20, asi como las traseras de los edificios
con fachada a la Plaza de Latre.

Entre estas traseras y el volumen interior de la manzana, se dispone un
espacio libre privado ajardinado.

La ordenacién propuesta se ajusta a las determinaciones del planeamiento y
no supone una reduccién de espacios libres ni aumento de la edificabilidad.

Asi tendremos:

A SUPERFICIES, APROVECHAMIENTO Y CESION.

. Superficie Bruta Ambito ............... 712°06 m?
. Superficie Cesion Sistema Local ELC. 82’10 m?
. Superficie Neta Ambito .................. 629°96 m?
o OCUPACION. . .uvniiiiieieieiee 406’12 m? (64°47%)
. Aprovechamiento Medio Méaximo ... 1°574264 m? | m?
. Aprovechamiento Sobre Rasante....... 1.120°30 m?
. Aprovechamiento Bajo Rasante ........ Permitido en toda la parcela.
. Superficie Libre Privado ............... 223’84 m?
14
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

NOTAS: 1. El aprovechamiento sefialado (1.120°30 m?) es inferior al permitido en
el planeamiento (712’06 m?x 1°574264 m? / m?2=1.120°97 m?).

2. El aprovechamiento del planeamiento sobre rasante (1.120°30 m?), se
obtiene como suma del considerado en cada parcela y para cada para

cada nivel, segun la siguiente relacion:

P1 p2 P3
.«  Nivel P.Baja.......... 101’160 m2 111’926 m? 193’037 m?
. Nivel P. Primera ... 101°160m?  111°926 m? 193’037 m2

i e

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

. Nivel P. Segunda / 101’160 m?> 111’926 m®> 94’963 m?
Bajo Cubierta ......
SUMA: 303480 m? 335778 m? 481’037 m?

3. Los espacios libres privados, son de dos tipos: pavimentado y

ajardinado. Las superficies son las siguientes.

. Libre Privado Pavimentado ...... 72°25 m2
. Libre Privado ajardinado ............ 151°59 m2
SUMA: 223’84 m2

EL SECRETARIO GENERAL

4. La superficie de cesion de suelo para el sistema local de equipamiento

En Huesca, en la fecha de 29/10/2025

docente es de 82’10 m? superior a 81 m2exigidos.

5. EI 10% del aprovechamiento se cederd a la administracion (112,03m?)
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B. CONFORMACION DE ALINEACIONES

Las alineaciones quedan perfectamente reflejadas en su conformacion
geométrica en la Documentacion Gréafica del Plan Especial.

En la fachada a la calle Dofia Petronila, se adaptan a lo establecido al efecto
en el PEPRI, habiéndose efectuado pequefios ajustes de adaptacion al ambito. .
Las alineaciones a la Calle Dofia Petronila y al patio interior son obligatorias.

En el nivel P. Primera y P. Segunda se permiten retranqueos en las
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alineaciones interiores sefialadas en el Plano 5.
En la P. Baja del edificio de la Parcela 3, se ha sefialado la posible ubicacidon

de un patio (debido a la existencia de un antiguo pozo). Se concretard en el
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

Proyecto de Edificacidn.

C. ORDENACION DE VOLUMENES. RASANTES.

En el Plan Especial, se conforman volimenes edificables en funciéon del
nimero de plantas y de sus alturas establecidas en el PEPRI que en ningln
caso se superan. El nomero méximo de plantas es B+2.

Las alturas de cornisa definidas para las areas edificables en el ambito del
PEPRI son de caracter indicativo, asi como las sefialadas para los forjados. Se

mantienen de esta forma en el Plan Especial y se concretardn en los

i e

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

correspondientes Proyectos de Edificacién. Se podrian plantear en algunos
____________________ casos unos aprovechamientos bajo cubierta inclinada, siempre dentro de los
volimenes establecidos, no computables como plantas segun el articulo 6.3.2
del Plan Especial de Mejora y Rehabilitacion Integral del Casco Histérico de
Huesca aplicable al area del Circulo Catélico- Zarandia - Latre en cuanto a
alturas del edificio y numero de plantas.
En el edificio del interior de la parcela, con fachada paralela a la Calle Dofia
Petronila, al destinarse a vivienda unifamiliar, la altura de planta baja puede
ser inferior al minimo recogido en el articulo 6.3.7. para las plantas bajas
(3°50m.).

En base al levantamiento topografico realizado para el ambito de actuacidn, se

En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
EL SECRETARIO GENERAL

establece una definicion de rasantes ajustadas a la realidad altimétrica
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-------------------- existente en el viario de contacto: calle Dofia Petronila, existiendo un desnivel
de aproximadamente 0’5 m. en el frente de fachada a dicha calle.
El patio interior pavimentado se situard a nivel de la calle Dofia Petronila, con
los ajustes necesarios para las pendientes de evacuacion de aguas.
En el espacio libre ajardinado, las pendientes se conformaran en funcién de su

disefio, a definir en el Proyecto de Edificacion.

D. CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION.
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Para la totalidad de determinaciones de caracter compositivo y estético se
estard a lo especificado al respecto en las Ordenanzas del PEPRI de
referencia.
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En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

E.

3.2.

JUSTIFICACION DE APARCAMIENTOS.

0 N o o b~

9.

Debido a la existencia de restos arqueoldgicos en el ambito de
actuacion (catas positivas en el solar de Dofia Petronila n° 16), la
dificultad de ubicaciéon de la rampa con la ordenacion planteada, la
existencia de medianeras y la escasa anchura de la calle Dofia Petronila
(inferior a 5m en algunas zonas), se considera un coste excesivo la
construccién de un stano para aparcamiento.

Se plantea la ubicacion de plazas de aparcamiento en planta baja. Se
aporta una posible distribuciéon, no vinculante, en el plano 8 donde se
justifica la posibilidad de ubicar las plazas de aparcamiento en planta
baja:

Edificio Parcela 1:

P. Baja: accesos uso residencial y dos plazas de aparcamiento.

Plantas primera y segunda: una vivienda por planta.

Edificio Parcela 2:

P. Baja: accesos uso residencial y dos plazas de aparcamiento

Plantas primera y segunda: una vivienda por planta.

10. Edificio Parcela 3:

11.Vivienda unifamiliar. Dos plazas de aparcamiento en P. Baja.

RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA.

Es de aplicacién la siguiente legislacion:

Legislacion estatal: Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el

que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

El art. 20.1.b) incluye en los criterios basicos de utilizacion del suelo destinar terrenos para

viviendas sometidas a algun régimen de proteccion, en las siguientes proporciones:

17
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

— En el suelo urbanizado que se va actuaciones de reforma o rehabilitacidn (equivalente
en Aragdn al suelo urbano no consolidado): 10% de la edificabilidad residencial

prevista.

= La legislacion urbanistica puede fijar o permitir excepcionalmente una reserva inferior o

eximirla para determinados municipios o actuaciones.

Legislacion de Aragdn: Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medias urgentes de politica de vivienda

protegida y sus modificaciones.

= Para suelo urbano no consolidado, que deba someterse a actuaciones de renovacion urbana

i e

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

que impliquen la reurbanizacién del ambito, cuyo uso caracteristico sea el residencial, las

reservas de terrenos para la construccion de viviendas protegidas se realizaran de acuerdo con

lo establecido en la legislacion basica del Estado. (art. 5.1.a).

= El porcentaje de reserva debera cumplirse en la edificabilidad (m2 de techo) y en el nimero de
viviendas, con independencia a la relacion entre techo y vivienda resultante del planeamiento
(art. 5.2.c).

= Cuando en el &mbito correspondiente existan terrenos de los patrimonios publicos del suelo, la
reserva se prorrateara entre ellos y los de propiedad privadas en funcion de su participacion
total en el ambito (art. 5.2.d).

En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
EL SECRETARIO GENERAL

= No se podran aprobar inicialmente planes urbanisticos que establezcan una ordenacion

incumpliendo el régimen de reservas sin previo acuerdo de exencion del Gobierno de Aragén.
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= Las condiciones en que se pueden acordar las exenciones quedan establecidas en el art. 5.3.
Las propuestas deberan ser elevadas al Gobierno de Aragdn por el Departamento competente

en materia de urbanismo, a iniciativa propia o del Municipio correspondiente (art. 5.3.b).
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

CUANTIFICACION RESERVA VIVIENDA PROTEGIDA. 5%
g

SUPERFICIE: 712°06 m? %é
it

CLASE DE SUELO: URBANO NO CONSOLIDADO §%

EDIFICABILIDAD: Residencial. 1.120°97 m? g%
APROVECHAMIENTO 1,574264 m2/m?2 % >
< <
MEDIO: 22

B

RESERVA VIVIENDA 10 % (112 m?) =

W B3

PROTEGIDA: 1 vivienda s

SOLICITUD EXENCION TOTAL DE RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA

En base a la posibilidad prevista al respecto en el art. 5.3 a de la Ley 24/2003,
se ha trasladado la peticion al 6rgano municipal competente para que eleve la
solicitud de exencidn total de reserva de viviendas protegidas en el S. 13-02 (APR
13-02) al Gobierno de Aragon.

En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
EL SECRETARIO GENERAL

4, GESTION DEL PLAN ESPECIAL.

DILIGENCIA. Para hacer constar que este documento fue

aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de
Huesca en sesion celebrada el 28 de mayo de 2025. Certifico
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4.1. SISTEMA DE ACTUACION. UNIDADES DE GESTION

Se establece una Unica Unidad de Gestion, dado el pequefio tamafio del ambito.
Se trata de una Unidad de Agregacion Obligatoria segin el PEPRI de referencia
(PEPRI area del Circulo Catdlico-Zarandia-Latre del Centro historico de Huesca).

El sistema de actuacion previsto por el planeamiento es el de
COMPENSACION. Se rige por los articulos del 151 al 158 del Decreto Legislativo
1/2014, de 8 de Julio, del Gobierno de Aragoén, por el que se aprueba el texto
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refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn.
Se trata de un sistema de reparcelacidon voluntaria. Tiene por objeto fomentar
la participacion directa de los propietarios en la ejecucion del planeamiento e

incentivar su inmediata realizacion.
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En Huesca, en la fecha de 29/10/2025
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

En el punto 3. Del articulo 151 se indica:
3. No sera precisa la constitucion de junta de compensacién cuando
todos los terrenos pertenezcan a un mismo titular o exista acuerdo de la
totalidad de los estos suscribira

propietarios. En supuestos, se

convenio de gestion entre los propietarios y el municipio con las
determinaciones establecidas en los articulos siguientes. El supuesto de
varios propietarios en pro indiviso de la totalidad de los terrenos de la
unidad se tratard como si fuera propietario unico.

Dado que en la unidad de gestion solo existen dos propietarios, uno de ellos el

Ayuntamiento de Huesca, se seguird esta via.

4.2.

EVALUACION DE COSTES.

Con caracter de Avance de Estudio Econémico se enumeran a continuacién

una estimacion de las cargas y gastos de urbanizacién considerados en el ambito del
Sector 13-02.

Las cargas de urbanizacién corresponden a las siguientes obras:
Acometida a las parcelas de los diferentes servicios desde la Calle Dofia
Petronila: saneamiento, abastecimiento, suministro eléctrico y
telecomunicaciones.
Regularizacién, pequefias demoliciones y desbroce en el interior de la
parcela, incluido el derribo de la tapia en el contacto con el area de cesion.
Construccién de un muro de contencion y cerramiento en el nuevo limite, una
vez ejecutada la cesion de terrenos, en una longitud aproximada de 26m., asi
como ejecucién de los rellenos necesarios para igualar niveles.
Los trabajos que conlleven movimientos de tierras y excavaciones
(acometidas, cimentaciéon del muro...), se deberdn realizar bajo supervision

arqueoldgica.

La estimacién de coste de estos trabajos (sin IVA) es la siguiente:
veeer.....33.000 €
Acometidas..........cooeiiiiiiii i ... 17,000 €

TOTAL 50.000 €

Desbroce, demoliciones, muro............

20
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SARA BORAU CAPELLA, arquitecta

Este valor debe tomarse como una referencia orientativa, dado que la
valoracidén exacta se llevard a cabo en el momento de redaccién del proyecto de las

obras de urbanizacion y su correspondiente ejecucion.

4.3. PLAZOS.

Se establece el siguiente Plan de Etapas:

e Seis meses para la presentacion ante el Ayuntamiento del acuerdo de

i e
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compensacién y reparcelacion entre propietarios, a contar desde la

-------------------- aprobacién definitiva de este Plan Especial.

e Seis meses para la presentacion ante el Ayuntamiento del proyecto de
urbanizacién, a contar desde la aprobacion definitiva de este Plan Especial.

e Dos afios para las obras de urbanizacion desde la aprobacion definitiva del
proyecto de urbanizacion.

e Dos afios para la cesion del suelo correspondiente al sistema local de
equipamiento.

e La construccion de las edificaciones privadas se producira dentro del plazo

EL SECRETARIO GENERAL

de los diez afios siguientes a la terminacion de la urbanizacion.
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____________________ 5. CONCLUSIONES.

Considerando que con la documentacion que se aporta, se concretan suficientemente las
determinaciones inherentes a este Plan Especial de Reforma Interior, se estima que la misma puede
tramitarse conforme a la legislacion vigente al objeto Gltimo de la obtencion de su Aprobacion
Definitiva.
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og B
2 9
Q S
FINCAS APORTADAS %g Q
FINCA PROPIETARIO SUPERFICIE m? % PROPIEDAD o &
g e}
Finca dofia Petronila 18 Ayuntamiento de Huesca 135,00 18,959076% & 8(5
R ~ . . R o o) og ~
5 Finca dofia Petronila 16 J.M. Lizano y Beatriz Bueno 577,06 81,040924% SEP L 8
3 TOTAL 712,06 100,000000% | 3= & 3
2 & N
oy
N . a8 <
S CALCULO EDIFICABILIDAD MAXIMA SR
3 2 s o 0
8 SUP. FINCA CESION 10% 1. j% 2
§ APORTADA | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | APROVECHA | EDIFICABILIDAD 5§ oo §
g PROPIETARIO m? MEDIA m?/m? m? MIENTO m? DEFINITIVA m? B % §
g o« = o
8 AYUNTAMIENTO DE E;% 2 S
g HUESCA 135,00 1,574264 212,525640 21,252564 303,370118% %~ & ;é
8 J.M.LIZANO Y B. BUENO 577,06 1,574264|  908,444784| 90,844478 817,600305| § &
§ o 3 TOTAL 712,06 1,574264 1120,970424 | 112,097042 1120,970424 E %:
32 8 3
2858 : 5
BEES, FINCAS RESULTANTES g4
815328 FINCAS PROPIETARIO SUPERFICIE m? g g
5183 %% i Parcela 1 Ayuntamiento de Huesca 101,160 o 9
his 2 E g ) A o 9
ﬁ ;g = ) Parcela 2 J.M. Lizano y Beatriz Bueno 111,926 g g
08 = 0o c o o 0
1223 = Parcela 3 J.M. Lizano y Beatriz Bueno 416,875 g g
2138 g 2 £
gi5 90 - m Cesion S.L. Ayuntamiento de Huesca 82,100 g 8
2igefo & § §
siggsy o TOTAL 712,061 55
Sis2cs 4 58 & 3
gitssz O 5 3 ¢
A A %:3 ¢
% Z s g OCUPACION m L s 23
EI6E s FINCA E%% 2 2
é a %% RESULTANTE PROPIETARIO SUPERFICIE m? Qgg % §
£ S Ayuntamiento de s % 2
< Parcela 1 Huesca 101,160 S8
=] o
g Parcela 2 J.M. Lizano y B. Bueno 111,926 £ 5
8 E g
E Parcela 3 J.M. Lizano y B. Bueno 193,037 s §
5 TOTAL 406,123 s 2
< § T
2 I
O EDIFICABILIDAD PLAN ESPECIAL m? £ g
a =2 £
< FINCA =
% RESULTANTE PROPIETARIO P. BAJA P. PRIMERA |P.SEGUNDA | TOTAL m? w § 8
an o
S Parcela 1 Ayuntamiento de Huesca 101,160 101,160 101,160 303,480 & L% g
[a) & £
Parcela 2 J.M. Lizano y B. Bueno 111,926 111,926 111,926 335,778 : ir
Parcela 3 J.M. Lizano y B. Bueno 193,037 193,037 94,963 481,037 O%
TOTAL| 1120,295 et
<%
-
0%
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&

o

b O

k- e

Segln el apartado 4.c) de la Disposicidon transitoria primera del Decreto @g g

o o

78/2017 por el que se aprueba la Norma Técnica de Planeamiento (NOTEPA), en S g

L, i i . Lo § om
la redaccion de Planes Especiales, se cumplimenta la ficha de datos urbanisticos del 5%% g8
@ . ) , BB L2 3
% Sector. (el planeamiento general del que deriva no esta redactado conforme a 2 g% §
O E% SR
N NOTEPA). SoF £ 3
& @ &
g e 3
9 2 % 2
© T o 0
3 < ORIGEN A
g FICHA DE SECTORES/ UNIDADES DE EJECUCION 24 % N
g DATOS 5z & 8
[l )
g TITULO DEL TRABAJO PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PGOU é@ % g
. ; IR &5 S
§ NUMERO DE IDENTIFICACION DEL E% % S
5 SECTOR /U.E. 13-02 o

9 S
S —— NOMBRE DEL SECTOR/UNIDAD § %
P DE EJECUCION SECTOR S 13-02/APR 13-02 s E

Q= = Q
RN FECHA FEBRERO 2024 s e
DiE E 15 2 g
$i3 § 0 1) DATOS GENERALES s @
88 3e8 2 2
gigsod § 5 s 38
58338 & CODIGO INE 22125 IAEST S G
'L o £ 7]
85523 & PROVINCIA HUESCA § <
3 E E © s o 2 §
238 ¢ MUNICIPIO HUESCA R
o % T
SiPagm E , S 8
8ige8s & NUCLEOS O ENTIDADES HUESCA IAEST £ €
Si€528 5 . =]
ScESS b REDACTOR SARA MARIA BORAU CAPELLA . 8 B
2828 o S8 & 3

= L <

gie 29 c 2) ORDENACION ESTRUCTURAL g%w 2 3
.QU? (2) g 2 E E % P
gl s o o B % =
g0 8 s SUPERFICIE TOTAL 0,071 Ha PLANEAM ops % E
22 a 0 D .
' o9 2 W ogles ©
g “SI? ----------- CLASIFICACION DE SUELO SuU PLANEAM E%‘E %’% é
z CATEGORIA DE SUELO SU-NC PLANEAM 3 3
[0} =] kel
S USO GLOBAL RESIDENCIAL PLANEAM é %
c —
£ DENSIDAD viv/Ha | PLANEAM g 5
) é\ c
3 SUPERFICIE DE SG INCLUIDOS 0 Ha PLANEAM 3
. & T
2 SUPERFICIE DE SG ADSCRITOS 0 Ha PLANEAM é 5
E g 2
9 INDICE DE EDIFICABILIDAD 1'574264 m?/m? | PLANEAM 5 3
< 2 =
9 APROVECHAMIENTO MEDIO DEL N g 5
3] SECTOR 1'574264 m?/m? | PLANEAM & £ 3

3 &
a VIVIENDA PROTEGIDA % 10% % PLANEAM & L%

= o

PLAZO PARA INICIAR LA £ S

URBANIZACION 2 Afos | PLANEAM g §

z L ow

SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION PLANEAM 55 &

G Gy

N Xk

b ME

O

Z\>
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&
n
Lo O
ot
SR 8
3)ORDENACION PORMENORIZADA §§ %
Q w
5E .8
APROVECHAMIENTO OBJETIVO 1.120'30 m? | PLANEAM 5% 0%
S 38
5 APROVECHAMIENTO SECTOR / U.E. 1.120'30 m?> | PLANEAM 2 ok %
g e
o % APROV. CORRESPONDIENTE A LA 5% 3R
3 ADMINISTRACION 10% % PLANEAM a3 & s
3 DE ESP. LIBRES Y ZONAS 2 % S
2 VERDES 0'00 |Ha PLANEAM 2= i
2 DESGLOSE DE SISTEMAS GENERALES <z % &
S INCLUIDOS DE EQUIPAMIENTOS 0'00 |Ha PLANEAM B X O
g DE INFAESTRUCTURA sgx & S
S (VIARIO) 0'00 |Ha PLANEAM 53 B S
p DE ESP. LIBRES Y ZONAS SRR N 2
= VERDES 0'00 |Ha PLANEAM g 8
£ o DESGLOSE DE SISTEMAS GENERALES g 3
>lag$ ADSCRITOS DE EQUIPAMIENTOS 0'00 |Ha PLANEAM 2 3
Q= = [}
HEEY: DE INFAESTRUCTURA e
22 E g (VIARIO) 0'00 |Ha PLANEAM 3 32
[0 [}
®isERQ DE ESP. LIBRES Y ZONAS PLANEAM 9
219 ?é § 2 VERDES 0'00 |Ha DESARR g §
212238
CHERE i PLANEAM <
825298 4 DESGLOSE DE DOTACIONES LOCALES DE EQUIPAMIENTOS 0,00821 | Ha DESARR g o
= 0 (&
g g% % 9 DE INFAESTRUCTURA PLANEAM g g
c —
2i88%s g (VIARIO) 0'00 |Ha DESARR <z
£82%8s5 & PLANEAM -
o - 2 = =
giseeg 4 N2 DE UNIDADES DE EJECUCION 1 DESARR -
$€sg2 @ INDUSTRIAL, TERCIARIO Y DOTACIONAL EN 28 & 3
32585 USOS COMPATIBLES LAS CONDICIONES DEL ARTICULO 8.3.4 DEL ?ﬁgg % 8
Y » FEE 0 >
HEE PEPRI PLANEAM g?%;g £
Ei=2 9 oD/ OG5 <
Eo%y USOS INCOMPATIBLES LOS RESTANTES NO INCLUIDOS COMO hEE S o
g oz CARACTERISTICOS O COMPATIBLES PLANEAM SEE &S 3
[0 O an S
z AREAS DE TANTEO Y RETRACTO NO PLANEAM g 3
o) 2
S LIBRES viv__ | PLANEAM g 2
8 § ¢
E N2 DE VIVIENDAS PROTEGIDAS viv__ | PLANEAM S s
£ i 2 5
2 TURISTICAS viv__ | PLANEAM 3 2
) s ©
2 TOTALES viv__ | PLANEAM 2§
5 PLANEAM % 2
2 URBANIZACION 2 |afios | DESARR 5 E
S PLANEAM g B
4 PLAZOS CESION 2 |afios | DESARR 2 o
2 PLANEAM g £
EDIFICACION 10 | afios | DESARR PO
=)
T g
2z 3
== o
5% &
Wi aj
Ba B2
1
27 =

1o 19\ ’QZB
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U.A.O. 43884-1 DEL P.E.P.R.L.
-LATR

DEL CENTRO HISTORICO DE

/4
4

4

SITUACION

1/5.000

HUESCA.
E:

DEL AREA DEL CIRCULO
JOSE M. LIZANO LACASA Y BEATRIZ BUENO LARRAZ

HUESCA, FEBRERO 2024
SARA BORAU CAPELLA, ARQUITECTA!

4

INTERIOR DEL A.P.R. 13-
CATOLICO-ZARANDIA

PLAN ESPECIAL DE REFORMA
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