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TEXTO REFUNDIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE DEL A.R.U. 41888-
2 Y LA U.AV. COLINDANTE DEL P.E.R.. DEL SECTOR PRINCIPAL
DEL POLIGONO 1 DEL P.G.0.U. DE LA CIUDAD DE HUESCA, PARA
CITASA.

Por encargo de la sociedad CITASA, representada por Don José
Félez Guallar, con D.N.l. 234.790, se redacta el presente documento,
como documentacion definitiva tras la aprobacion inicial y el periodo de
exposicién publica realizado en Mayo de 1999 del documento inicial
redactado para concretar las alineaciones del Area de Reforma Urbana
41888-2 y la UAV anexa de la manzana 41888 del PERI del sector
principal del Poligono 1 del P.G.0.U. de la ciudad de Huesca.

1.-ANTECEDENTES

E! Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el dia 28 de Enero
de 1999 adopto el acuerdo de aprobar “definitivamente” el Plan Especial
de Mejora Urbana y Rehabilitacién integral del Centro Histérico, Sector
Principal del Poligono 1 del P.G.0.U., mas conocido como PERI.

En la tramitacion de este expediente la sociedad CITASA, como
propietaria de solares en la manzana 41888 definida por las calles Plaza
de Lizana, Pedro IV y Costanilla de Sellan, presenté alegaciones al
documento expuesto al publico, admitiéndose las mismas en los
siguientes términos:

Puede entenderse estimada la alegacién en cuanto a las
alineaciones se refiere, siempre y cuando se justifique su adecuacion
mediante Estudio de Detalle. En caso contrario resultaran de aplicacion
las sefialadas en el PEPRI.

La seccién indicada en los planos es vinculante, respecto al
nimero de plantas, alturas a comisa por calle Pedro IV y disposicion de
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faldones.

En ningGn caso podran superarse ni la ocupacion ni la
edificabilidad que resulten de los planes del PEPRI.

La Unidad de Actuacion (ARU) podra ser modificada en casos
justificados mediante el tramite especifico previsto en la legislacion
urbanistica sin que ello suponga modificacion del Plan.

De acuerdo con las condiciones antes mencionadas se redacté el
Estudio de Detalle del A.R.U. 41888-2 y la U.A. V. Colindante al mismo
del P.E.R.I. del sector principal del Casco Histérico. Que fue aprobado
por decreto de la alcaldia presidencia de acuerdo con el dictamen de la
Comision de Urbanismo de sesion celebrada el 5 de mayo de 1999 y
con las siguientes prescripciones:

1 Debera aportarse un anexo al Estudio de Detalle, justificando
que no superan los limites de ocupacion y edificabilidad resultantes de la
ordenacién concreta prevista en el Plan Especial.

2 El pafio de fachada de mayor anchura se debera fragmentar
compositivamente, aunque se mantuvieran los niveles de forjados y
comisa, con el fin de que el resultado arquitecténico sea asimilable a la
parcelacion tradicional del Casco Histérico.

3 Las obras de urbanizacién a cargo de la Unidad de Ejecucion
deberan resolver el encuentro con el viario existente, modificando si
fuera preciso incluso las rasantes del mismo en calzada y acerados en la
extension que resulte necesaria para solucionar el encuentro de la calle
Santiago y la de Pedro IV. Para la concesién de la licencia o licencias
de edificacién, sera condiciébn necesaria que junto al proyecto
arquitecténico y como anexo al mismo, se aporie el correspondiente
proyecto de obras de urbanizacion que deberd ajustarse a lo
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mencionado anteriormente.

4 Los proyectos de edificacion se someteran en su dia a informe
de la Comision Provincial del Patrimonio Cultural en cuanto a las
condiciones para la preservacion de posibles restos arqueoldgicos vy la
posible incidencia con la muralla medieval.

Dado el tiempo transcurrido desde la aprobacion inicial del
expediente, al retomar ahora la tramitacién y de acuerdo con los criterios
establecidos en las reuniones mantenidas con los técnicos municipales,
se opta por la presentacion de este Texto Refundido, en el que se
recogen las prescripciones de la aprobacion del afio 99 y sirve como
documento final para la aprobacion definitiva.

Para ello, se acomparfa documentacion grafica con nuevos
planos, en cuanto al cumplimiento de los puntos uno y dos de las
prescripciones antes transcritas y que son relativas a la justificacion de la
ocupacion de la nueva ordenacion y a la fragmentacién de las fachadas
para asimilarlo en su aspecto formal a las parcelaciones del Centro
Histodrico.

En cuanto a las obras de urbanizacién, en el tiempo transcurrido
han sido ya ejecutadas en lo que respecta al encuentro de las calles
Santiago y Pedro IV, por lo que se incluira en el proyecto de edificacion
la zona correspondiente al retranqueo de la nueva alineacién en toda la
longitud de fachada.

Asi mismo, hay que hacer constar que con fecha 14 de
noviembre de 2004 fue redactado y presentado seguidamente en el
Ayuntamiento de Huesca, el proyecto de derribo de las edificaciones
incluidas en el ambito de este Estudio de Detalle, no habiendo sido
ejecutadas dichas demoliciones por causas que desconoce el arquitecto
que suscribe.
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2.-CONDICIONES URBANISTICAS

Con fecha 9 de mayo de 2003, fue aprobado por acuerdo del
Consejo de Ordenacion del Territorio el Plan General de Ordenacion
Urbana de Huesca, recogiendo dicho documento como planeamiento
incorporado y con toda su vigencia los planes que fueron redactados y
aprobados con anterioridad al Plan General

Por lo tanto, las condiciones urbanisticas de aplicaciéon son las
que impone el texto aprobado del Plan Especial, tras la dultima
tramitaciéon segun acuerdo aprobatorio del Pleno Municipal de fecha 28
de 1999, y que han sido incorporado en el texto del Plan General como
AP.l

3.-OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente expediente se redacta como ya se ha dicho mas
arriba, de acuerdo con las determinaciones de la Aprobacion Definitiva
del PERI, y a fin de unificar en una dnica Unidad de Gestion el ARU
41888-2 y la UAV colindante, en base a la alegacion estimada
presentada en su dia por CITASA, a fin de establecer las alineaciones
definitivas manteniendo como vinculantes las secciones del Plan
Especial, respecto al nimero de plantas, alturas a cornisa y disposicion
de faldones de cubierta, no aumentandose la ocupacion ni edificabilidad
establecidas:

Con ello, se reajusta la ordenacion establecida por el PERI en lo
que supone la variacion de la alineacion posterior a patio de manzana, a
fin de la consecucién de una maxima homogeneizacion de los fondos
edificables.

Se mantiene asi mismo la fragmentaciéon de fachadas
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establecidas en el Plan Especial, con un pequefio reajuste de sus
longitudes en base a su adaptacién a la modulacién producida por la
tipologia de vivienda adoptada.

En cuanto al ambito de la Unidad de Ejecucién, se excluye de la

misma el inmueble del Coso Alto por el que se accede al espacio libre

" privado del patio de manzana, manteniéndose Gnicamente en la unidad

el espacio de planta baja que constituye la zona de paso al interior de la

manzana, tal y como queda perfectamente grafiado en los planos de
este documento.

4.-COMPOSICION VOLUMETRICA

Tal y como se define en la documentacion grafica adjunta, se
establece la nueva edificacién, como un sélido continuo generado por
las nuevas. alineaciones definidas y el arrastre de las cornisas y
alineaciones de las edificaciones colindantes, produciéndose con el
escalonamiento de los tramos de fachada una mayor integracion en el
paisaje urbano del centro historico.

Se establece un patio de luces interior de manzana de
dimensiones y caracteristicas reflejadas en los planos, existiendo un
pasaje en planta baja ubicado en el inmueble nim. 64 del Coso Bajo, de
39 m’ de superficie. Esta servidumbre de paso correspondera
{inicamente a la planta baja del citado inmueble y que servira para el
paso de vehiculos a las plantas de garajes del nuevo edificio.

5.-NORMATIVA

5.1.-DELIMITACION Y SUPERFICIE DE LA UNIDAD DE ACTUACION Y
GESTION.

Queda establecida la delimitacion de la unidad en el plano
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correspondiente, integrandose en la misma nueve parcelas antiguas y
gue con una superficie de 1.497 m’ pertenecen en la actualidad tras las
negociaciones y adquisiciones llevadas a cabo a la sociedad promotora
CITASA. Hay que aadir a esta superficie, sin efectos urbanisticos, los
39 m2 correspondientes a servidumbre de paso en planta baja, para dar
acceso desde el Coso a la zona inferior del ambito de la Unidad de
Ejecucién, con lo que la superficie del ambito de la Unidad de Gestion
qgueda establecido en 1.536 m2.

5.2.-ALINEACIONES.

Quedan establecidas las alineaciones como definitivas las
determinadas en la documentacion grafica adjunta, consolidandose los
solidos de edificacion tal y como figuran en los planos correspondientes.

5.3.-OCUPAGION DE LA PARCELA.

Una vez redefinidas las dimensiones reales de la unidad de
actuacion y establecidas sobre ésta la ordenacién volumétrica quedan
como sigue los espacios de ocupacion.

A) Unidad de edificacion (sup. edif. en altura) : 645 m’

B) Sistema de espacios libres (libre privado en patio de
manzana). 780 m’

Espacios de cesion por retranqueo de alineaciones: 72 m’

Servidumbre de paso en planta baja: 49 m”.

TOTAL UNIDAD DE ACTUACION: 1.536 m* 171,

AN

6.-SUPERFICIE EDIFICABLE

La superficie a construir por la edificacién viene establecida por
los parametros que se definen en este estudio de detalle.
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1.-Superficie ocupada en planta, con el perimetro establecido
incrementada en los cuerpos volados posibles de acuerdo con la
normativa de aplicacion.

2.-El nimero de plantas maximo establecido en los planos
correspondientes y que quedan sobre la rasante del viario frontal del
area edificable (fachada calle Pedro V).

No computaran en la edificabilidad los sétanos resultantes, de
acuerdo con las condiciones de la ordenanza del vigente P.G.O.U.

7.-CONDICIONES DE USO

Cada Unidad Edificatoria tendra la calificacion de uso Residencial
Predominante, admitiéndose todos los restantes usos compatibles con
aquel que define el Plan General de Ordenacion.

8.-CONDICIONES ESTETICAS

Con independencia del caracter de la promocién, se conferira una
identidad proyectual y compositiva a cada unidad edificatoria, dentro de
unos criterios de coherencia y armonia del conjunto de la manzana.

Con este criterio, se tratard de utilizar composiciones
arquitectonicas diferenciadas en su organizacion de huecos, elementos
de fachada, acabados, colores, experimentando la gama de
homogeneidad y diversidad que en esos aspectos han caracterizado el
casco antiguo de Huesca.

Se preferiran soluciones compositivas y de acabados que
acentGen los valores tradicionales, ya que la fuerte renovacion de la
zona hace aconsejable primar la contextualizacion histérica de estas
nuevas edificaciones.
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9.-SISTEMA DE GESTION

El sistema de gestion previsto por el Estudio de Detalle aprobado
es el de Compensacion.

Huesca, enero de 2005
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SUPERFICIE DEL SOLAR = 1.497 m2

PASO SOLO EN PLANTA BAJA = 39 m2

SITUACION

TEXTO REFUNDIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE
DEL A.R.U. 41888-2 Y LA U.A.V. COLINDANTE DEL

HUESCA, ENERO DE 2008,

P.E.R.l. DE HUESCA PARA CITASA.
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LIMITE DE LA UNIDAD DE GESTION
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