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PLAN ESPECIAL

PARA ADECUACION DE ALINEACIONES

USO COMERCIAL DE EDIFICIO EXISTEN o
SITO EN CALLE ZONA DEPORTIVA n°1 DE HUESCA./ENTO

1.- OBJETO DEL PLAN ESPECIAL.

Se redacta el presente Plan Especial para cumplir lo dispuesto en PGOU de

Huesca, en el articulo 8.7.17. “Usos compatibles”, donde se especifica que para |
establecimientos comerciales y recreativos con una superficie (til igual o superior a

300 m? es necesaria la previa tramitacion de un Plan Especial cumpliendo las
directrices marcadas en los articulos 61 y 62 de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de
Urbanismo de Aragén. Por otro lado, este Plan Especial también sirve para
desarrollar y complementar la determinacion del PGOU de construir una rotonda
que ocuparia una parte de la parcela, tal como se indica en los planos adjuntos.

2.- AUTORES DEL ENCARGO.

Se redacta el presente Plan Especial por encargo de SUPERDESCUENTO
HUESCA S.L. con CIF_ B-22366934, y domicilio en Paseo de Ramén y Cajal n° 0,
de la ciudad de Huesca, CP-22006, y por orden de su administrador D. XINBING
XU con NIF X-1357090-K y domiciliado en la calle CHUECA n° 26 de la localidad de
AZUQUECA DE HENARES, CP-19200, provincia de GUADALAJARA.

2.1.- REDACTOR DEL PLAN ESPECIAL.

Se redacta el presente Plan Especial por el Arquitecto D. Fermin Porta
Casasnovas, con n° de Colegiado 2270 en el COAA, y con despacho en la calle
Coso Alto n° 55, 5° B, de la ciudad de Huesca.

3.- PARCELA'Y EDIFICIO OBJETOS DEL PLAN ESPECIAL.

La parcela que nos ocupa tiene la Referencia Catastral “58880 02 YM1658
HO0001 KX". Dicha parcela tiene una forma casi rectangular, con una longitud de
unos 100 metros y una anchura que varia de 49 a 51 metros (detallada en planos).
Actualmente la parcela dispone de dos accesos, uno desde la calle Zona Deportiva
(antigua c/ Balsas de Chirin) y otro desde el Paseo de Ramén y Cajal.

En la parcela se encuentra una Nave construida en el afio 1.988, y que se
pretende reconvertir su uso en Comercial, ya que segin el PGOU la parcela
pertenece a la Norma Zonal 7: Actividades Econémicas, Grado 1: Antiguo SEPES
y areas colindantes ya consolidas.

El edificio actual es una Nave rectangular con cubierta a dos aguas y con
recogida de aguas en buen estado, y esta realizada con estructura de hormigén
armado prefabricado compuesto de pilares de 40 x 40 cm. y vigas Delta de 25
metros, todos ellos en buen estado de conservacién. Las dimensiones en planta de
la Nave son de 60 por 25 m. y la altura maxima es de 7,89 metros, existiendo una
rampa de acceso desde el Paseo de Ramoén y Cajal para acceso de vehiculos.
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4.- CONDICIONES URBANISTICAS.

En la actualidad esta previsto en el vigente PGOU del Ayuntamiént'
Huesca la ejecucién de una ROTONDA en la confluencia del Paseo de Ram
Cajal con la C/ Zona Deportiva (antigua ¢/ Balsas de Chirin), por lo qués
propietario de la parcela se compromete a ceder gratuitamente una superficie de

161,47 m2 de su terreno, (dado que no supera el 15 % de la superficie de la finca); | ™\
para adaptarse a las alineaciones indicadas en el texto refundido del PGOU. K_‘\/

Los parametros urbanisticos del edificio se ajustan a las directrices
senaladas en el PGOU vigente en la actualidad desde su aprobacion en el afo

elo

1980, y cumple con las Normativas Urbanisticas que le son de aplicacion, tal como !

se demuestra mas adelante.

Hasta hace menos de DOS aiios se realizaba una actividad clasificada como
industrial-comercial en la citada parcela, (Venta y Reparacion de vehiculos de la
marca NISSAN).

La redaccion de este Plan Especial esta realizada conforme a la NORMA
ZONAL 7 DEL PGOU DE HUESCA, siendo la clasificacién y uso de la actividad
que nos ocupa segun el Capitulo 8.7 del PGOU de Huesca:

Articulo 8.7.2. Tipologia y uso caracteristico.

2. Su uso caracteristico actual es el de industrial, con las siguientes
especificaciones segun el grado:

- Grado 1: - Nivel b): Industria media con superficie de parcela
comprendida entre tres mil (3.000) y siete mil (7.000) metros cuadrados.

Articulo 8.7.17. Usos compatibles.

“Con caracter general en los grados 1, 2, 3, 4, y 5, podran implantarse el
resto de Categorias del uso Terciario en sus clases Comercial y Recreativo, previa
la tramitacion de un Plan Especial para establecimientos de mas de 300 m2...”

La parcela es propiedad de “Esteban Bandrés S.A.” con CIF A-22006514 y
domicilio en Avda. de Francia n° 11 de Jaca, (Huesca), cuyo administrador es D.
José Bandres Otto con NIF 18.153116-K, y que tiene un contrato de arrendamiento
en vigor con la Sociedad “SUPERDESCUENTO HUESCA S.L.” por QUINCE afios
para la justificacion de la misma.

La explotacion de la Actividad sera de Exposicion y Venta de productos de
textil y ferreteria en todos sus ambitos, por lo que el nuevo uso que se le pretende
dar como ACTIVIDAD ECONOMICA es del tipo Comercial de Venta al por Menor,
y se ubicara en una zona donde la actividad principal es industrial.

Se demanda por parte del promotor una amplia superficie con acceso rodado
y amplios aparcamientos de vehiculos con zona de carga y descarga, asi como
acceso peatonal cercano desde el nucleo urbano residencial de la ciudad.

Puesto que no existe dentro del nlcleo urbano de Huesca una parcela con
estas caracteristicas y en el caso de que asi fuese el cumplimiento del CTE-SI y
CTE-HS seria complicado de cumplir, y teniendo en cuenta que el anterior uso de la
parcela era también de uso Comercial, se decide ubicar un nuevo Comercio en la
parcela que nos ocupa, perteneciente a la Norma Zonal 7.
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CONDICIONES DE LA EDIFICACION EXISTENTE YA REFORMADA:

Articulo 8.7.5. Parcela minima. » &

La parcela ya es existente. Segin la Ficha Catastral y las medigione
efectuadas tiene una Superficie de Suelo de 4.952,00 m2, que tras la cesion pa o
la construccion de la Rotonda (161,47 m2) se quedara en 4.790,53 m2. Fiep e 0% <

Por su superficie, la parcela resultante cumple las condiciones del Grado
Nivel b): Entre 3.000 y 7.000 m2.

La parcela esta en esquina, por lo que tiene un lindero al Paseo Ramén y
Cajal de unos 51 m. y otro a la C/ Zona Deportiva de unos 100 m.

Articulo 8.7.6. Condiciones de Parcelacién. Jl
|

Articulo 8.7.7. Composicién de las parcelas.

El edifico existente es una Nave de 1.532,16 m2 construidos que se pretende
destinar a varios usos: Zona de Ventas (1.085,37 m2), Zona de almacenaje (355,95
m2), y Zona intermedia para oficinas, aseos y vestuarios (90,84 m2).

No existen ni se proyectan Bloques representativos.

El espacio libre para aparcamiento sera superior al 10 % de la superficie
construida.

Articulo 8.7.8. Edificabilidad.
La edificabilidad existente y que se mantiene, para la superficie resultante
tras la cesion (4.790,53 m2 de suelo) es de 0,3198 m2 techo/ m2 suelo.

Articulo 8.7.9. Ocupacién, y

Articulo 8.7.10. Posicién de la edificacién.

La separacion de la Nave a los linderos de la parcela es al Norte de 12 m. en
el Paseo de Ramon y Cajal, al Oeste en la ¢/ Zona Deportiva varia de 18,6 a 20 m.,
y los linderos con otras propiedades son de 5 m. al Este y de unos 27 m. al Sur.

La ocupacién de la Nave para la totalidad de la parcela resultante sera del 32
%, medida sin deducir los retranqueos existentes, en cuyo caso la ocupacion
considerada seria aiin mayor.

Articulo 8.7.11. Altura de la edificacién.

Altura maxima del bloque representativo 3 plantas.

Altura minima de cada planta 2.50 m.

Altura libre minima sobre la cota del terreno de la planta baja 0.50 m medido
en el punto medio de la fachada.

En nuestro caso se trata de un edificio existente desarrollado en Planta Baja
Yy que supera los 2.50 m de altura libre, no llegando en ninglin momento a los 4,35
m. libres interiores, y llegando a los 7,89 metros en la cumbrera de la Nave (punto
mas desfavorable).

Articulo 8.7.12. Plazas de Aparcamiento.

A la hora de plantear los aparcamientos para el Acondicionamiento de la
Nave existente se ha tenido en cuenta el cumplimiento del articulo 4.2.6. de Uso
TERCIARIO 4. Clase Comercial, dejando asi las plazas necesarias reservadas
tanto para minusvalidos, 1 plaza (n°-1), y para carga y descarga el 10 %, dejando 4
plazas (n°-11, 12, 13, 14). Quedando para uso ordinario 33 plazas (de la n°-2, 10 y
del n°-15 al 38).
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Los accesos y salidas de los vehiculos se realizaran por la calle Zona
Deportiva (antigua calle Balsas de Chirin), mediante la puerta existent '
parcela para vehiculos rodados, y por el Paseo de Ramon y Cajal esta
acceso y salida para los clientes que accedan caminando desde Jas‘
cercanas, evitando asi cruces entre peatones y vehiculos. ;

Articulo 8.7.17. Usos compatibles. T

-

Segun el PGOU actualmente vigente, La Norma Zonal 7 se aplica a todasgss_;)

ACTIVIDADES ECONOMICAS, por lo tanto se refiere a uso Industrial y al Terciario. |
El uso anterior de la Nave era el Industrial, Clase a) Categoria 3°: Taller de |
automocion destinado al mantenimiento y reparacién de vehiculos; y también se
destinaba una parte de la Nave a Zona de Venta de Vehiculos, por lo que también
podria considerarse como de uso Terciario, Clase a) Comercial, Categoria 2°:

Mediano comercio, por tener entre 500 y 1000 m2 en comercio no alimentario.

El nuevo uso que se pretenda dar a la Nave que nos ocupa es del tipo
Comercial de Venta al por Menor, ya que la actividad principal sera la Exposicion
y Venta de productos de textil y ferreteria en todos sus ambitos.

Para cumplir las Condiciones del Uso Terciario que se indican en al PGOU
actualmente vigente, se ha realizado un Proyecto de Acondicionamiento de la Nave
existente, cuyos datos mas relevantes se indican a continuacion.

Los Equipamiento Publicos cercanos no se ven afectados ya que no hay
modificaciones estructurales ni de lindes, por tanto se mantendran los existentes.

El Sistema General de Infraestructuras y en concreto la Red Viaria y las
alineaciones existentes, se ve afectada por la construccion de la Rotonda sefialada
anteriormente.

No hay modificaciones en el Abastecimiento de agua y la red de
Saneamiento, puesto que el servicio de estos se seguira realizando mediante las
redes existentes. Tan solo se ubicara un nuevo hidrante en el exterior, en la calle
Zona Deportiva, tal y como se indica en el Proyecto de Ejecucion para el
Acondicionamiento de la Nave.

También se modificaran la totalidad de las instalaciones de
Telecomunicaciones y Baja Tension por lo que se realizara un Proyecto especifico
redactado por un Ingeniero Técnico Industrial Eléctrico, adaptandose a las
necesidades del nuevo Comercio.

Segun se establece en el CTE, Exigencia Basica SI-5, Intervencion de
Bomberos, con el fin de facilitar la intervencion de los equipos de rescate y de
extincion de incendios, los viales de aproximacion al edificio tienen una anchura de
16 metros, altura minima superior 1 los 4,50 metros y una capacidad portante del
vial superior a 20 kN/m2. En los tramos curvos, el carril de rodadura debe quedar
delimitado por la traza de una corona circular cuyos radios minimos deben ser 5,3
m. y 12,50 m, con una anchura libre para circulacién de 7,20 m.
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5.- MEDICION DE SUPERFICIES. RESUMEN.

La superficie final resultante de la parcela sera de 4.790,53 m2 de suelo.
La superficie util total del Local Comercial ya Acondicionado sera de 1.469,44
m2, y la superficie total construida del edificio sera de 1.532,16 m2.

6.- DOCUMENTACION ADJUNTA.

Ficha Catastral de la Parcela.

Planos:
PE.-1 Situacion. 1/7.500
PE.-2 Emplazamiento. 1/1.000
Estado Actual.
Propuesta vigente PGOU de Huesca.
PE.-3 Planta viales y aparcamientos. 1/ 400

T o A (Y T2

3 Huesca, a 11 de Octubre de 2.012
— - <\ = o - % ! r\ g -
HEEEAS Flano ilFermin ﬁorta Casasnovas.

r—
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