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CAPITULOI
INTRODUCCION

1.1. ANTECEDENTES

Ei Area de Planeamiento Remitido APR 14-01, denominado- “Fosal de Moros”, se encontraba delimitada en el
Plan General de Ordenacidon Urbana de Huesca como un dmbito de gestion sistematica de suelo urbano no
consolidado y su desarroilo urbanistico estd sujeto a la redaccidn de un Plan Especial sometido a determinados
objetivos, principalmente en materia de cesiones de suelo, que implican una reestructuracién completa de las
condiciones de la edificacién y urbanizacién actuales, incompatibles con el mantenimiento de la mayor parte
de las edificaciones existentes.

La “Asociacién de propietarios, industriales, inquilinos y residentes de los poligonos 14 y 14 bis” de Huesca,
que integra propietarios de mas de un 80 por ciento de la estructura parcelaria actual del Poligono 14 de
Huesca, hoy APR 14-01 en el Plan General de Ordenacidn Urbana, desde su constitucién en el afic 2002,
impulsd la redaccién de la Modificacion Aislada n2 12 del Plan general de Ordenacién Urbana de Huesca, con el
objetivo de recoger como crdenacién consolidada la mayor parte de las construcciones existentes en dicho
ambito.

Dicha Modificacion Aislada se aprueba con caracter inicial mediante Decreto de Alcaldia con fecha 11 de julio
de 2014, y se aprueba con caracter definitivo en Acuerde del Consejo de Urbanismo de Huesca de 27 de enero
de 2016.

Dicha Modificacidn Aislada n2 12 incluye en su dmbito los terrenos de la “antigua gasclinera Nidgara”, situados
en el Paseo de Ramén y Cajal n2 90 de Huesca, y prescribe la redaccién de un Estudio de Detalle para la
ordenacidn volumétrica a desarrollar en este ambito ED 14.01-2.

1.2. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL ESTUDIQ DE DETALLE

La Modificacidn Aislada n? 12 del PGOU de Huesca establece la obligatoriedad de redactar un Estudic de
Detalle para ordenar la volumetria gque se ajuste a las necesidades del programa edificatorio concreto que se
desee construir en la Manzana M.10, calificada como Sistema General de uso Dotacional polivalente y de
titularidad privada {ver Apartado 11.2.6. de la Memoria):

Los terrenos de ln antigua gasofinera Nidgara se califican Sistema General de uso Dotacional polivalente y de
titularidad privada.

Las alineaciones seflalon una manzana, definida como Manzana M.10, de 6.625,79 metros cuadrados de superficie,
y una edificabilidad de usos dotacionales y terciarios de 8.000 metros cuadrados.

En esta Manzana M.10 se plantea una edificacién que se ajustord a las determinaciones que establecen los planos
de ordenacion. Se propone un drea de movimiento de la edificacién (de 4.808,78 m2) en la que se desenvolverd la
edificacidn en planta baja y alzadas, con un nimero mdximo de cinco plantas (B+4)}, la risma limitacién que ha sido
impuesta para el frente edificado hacia el Paseo de Ramdn y Cajal. De esta manera, la edificacién quedard
retranqueada respecto al lindero posterior correspondiente a la zona deportiva, y se dejardn unas zonas libres de
edificacion en los extremos de la parcela. Lo ordenacion de la edificacion se regird por Ia Norma zonal 5 — edificacicn
en blogue abierto.
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En todo caso, dada la singufaridad de este volumen y su presencia en la escena del Pasea Ramdn y Cajal, se
establece la obligatoriedod de redactar un Estudio de Detalle para ordenar la volumetria que se ajuste a las
necesidades del programa edificatorio concreto que se desee construir.

En esta Manzana M.10 se podrdn desarrollar las actividades previstas en el Plan General para el sistema general
polfivalente manteniendo su titularidod privada y compatibifizando los usos de tercigrio, oficinas o usos comerciales
comgo coadyuvantes con la posicidn que sefiale el Estudio de Detalle dentro de las limitaciones generales expuestas.
La edificabilidad de usos lucratives (terciario, oficinas o usas comerciales), dada su condicién de uso coadyuvante,
no serd en ningtin caso superior a 3.200 metros cuadrados (sobre rasante), es decir, un 40% de la edificabilidad total
ordenada por el Estudio de Detalle. Se incorpora a la documentacion del Plan General de Ordenacion Urbana de
Huesco la siguiente Ficha de ordenacion del dmbito de Estudio de Detalfe en lo parcela M.10:

1.3. CONTENIDO Y TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

De acuerdo con lo establecido en el articulo 67 del Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobiernc de
Aragon, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén, el contenido exigido a los
Estudios de Detalle es el siguiente:

Articulo 67. Cornttenido.

1. Los estudios de detalle podran formularse cuando fuere preciso completar o, en su caso, adaptar
determinaciones establecidas en el plan general para el suelo urbano, en los planes parciales y especiales y en
las Delimitaciones de Suelo Urbano en los supuesfos que se establecen en su regulacion.

2. Los estudios de detalle incluiran los documentos justificativos de los extremos sobre los que versen. Su
contenido tendra por finalidad prever, modificar o reajustar, segun los casos:

a} El sefialamiento de alineaciones y rasantes que no afecten a la ordenacion estructural ni disminuyan fa
superficie destinada a espacios libres, ptiblicos o privados.

b) La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento o Delimitacion
de Suelo Urbano.

¢} Las condiciones esféticas y de compuosicién de la edificacién complementarias del planeamiento.

3. Los estudios de detalle no podran alferar el destino del suelo ni ef aprovechamiento que corresponda a
los terrenos comprendidos en su dmbito, ni incumplir las nomas especificas que para su redaccion haya previsto
el planeamiento o la delimitacion del suelo urbano. Podran establecer nuevas alineaciones y, ademas de los
accesos o viales inferiores de cardcler privado, crear los nuevos viales o suelos dotacionales pdblicos que
precise la remodelacion del volumen ordenado, sustituyendo si es preciso los anferiormente fijados, siempre que
su cuantificacion y los criterios para su establecimienfo estuvieran ya determinados en el planeamiento. En
ningun caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenacion de los predios colindantes.

Asimismo, de acuerdo con lo establecido en el articulo 68 del Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del
Gobiemo de Aragon, por el que se aprueba el texto refundide de la Ley de Urbanismo de Aragén, el
pracedimiento de tramitacién es el siguiente:

Articulo 68. Procedimiento.

1. Cualquier persona podra formular a su costa estudios de detalle, cuya aprobacion inicial corresponde al
Alcalde, y Ia definitiva, al Ayuntamienfo Pleno, pmwo sometlm:ento a informacion pablica y audiencia de los
interesados por plazo comin de un mes como minimo.

2. En la tramitacién de estudios de defalle de iniciativa pnvada se aplicaran las siguientes reglas:

a) El Alcalde sélo podré denegar la aprobacién inicial por incumplimiento de las exigencias documentales
y formales y en casos de ilegalidad manifiesta.

b} Se entenderé otorgada fa aprobacion inicial por el transcurso de un mes desde la presentacién de la
documentacion completa en el registro municipal.

¢} En caso de inactividad municipal, independientemente de que la aprobacion inicial haya sido expresa o
presunta, podra observarse el ltrdmife de informacién piblica y audiencia a los interesados conforme a lo
establecido en la disposicion adicional cuarta. Concluido el tramife, el promotor podra solicitar al Ayuntamiento
Pleno la aprobacion definitiva del estudio.

d) En caso de silencio municipal, se entendera producida la aprobacién definitiva por el transcurso de dos
meses desde la presentacion de la solicitud de aprobacion definitiva en el registro municipal. En ningtin caso se
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entenderan aprobados por silencio administrativo estudios de detalle en contra de la legislacién o del
planeamiento urbanistico ni, en parficular, aquellos gque incorporen deferminaciones que excedan el posible
contenido de los estudios de detalle conforme a esta Ley.

1.4. OBIETO

El presente documento constituye un Estudio de Detalle, que se ajusta a las determinaciones de la Ley de
Urbanismo de Aragoén.

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto, de acuerdo con la Ficha de ordenacién de este dmbito,
“Ordenar la manzana M.10 del dmbito “Fosal de Moros”, correspondiente a los terrenos de la antigua
gasolinera hoy en desuso, y crear una parcela de sistema general de use Dotacional polivalente (de titularidad
privada), que permite también la implantacidn de usos terciaries/comerciales con el objetivo de dinamizar I
actividad urbana en este tramo del Paseo de Ramdn y Cajal.”

1.5. PROMOTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE

La entidad promotora del presente Estudio de Detalle es MERCADONA, S.A., entidad mercantil con CI.F. A-
46.103.834, con domicilio social en calle Valencia, n2 5, de Tavernes Blanques, 46016 {Valencia), representada
legalmente por Marta Garcés Lépez, con D.N.: 25.460.332-E, y direccién a efectos de notificaciones en Ronda
Ibén de Plan, s/n? 50011 Zaragoza, Teléfono: 638 791 547, Fax: 976 759 738 y correo electrénico:

mgarces@mercadona.es.

1.6. EQUIPO TECNICO REDACTOR

Se redacta el presente Estudio de Detalle por los arquitectos Pablo de la Cal Nicolas y Gabriel Olivan Bascones,
colegiados nimeros 1.904 y 1.816 respectivamente, pertenecientes como arquitectos colegiados residentes al
Colegio Oficial de Arquitectos de Aragdn, que manifiestan no estar sujetos a incompatibilidad alguna para la
elaboracién de este documento.

Ambos estan integrados en la sociedad CEROUNO ARQUITECTOS S.C.P., con NIF J-50876705, v domicilio
profesional en calle Felipe Sanclemente n2 21, entlo., dcha, 50001, Zaragoza.

1.7. DOCUMENTACION

El presente Estudio de Detalle se ha desarrellado en la documentacion que se relaciona a continuacion:
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ANEXOS A LA MEMORIA

ANEXO 1. Acuerdo municipal de Aprobacién definitiva de la Modificacién Aislada n? 12 del PGOU de Huesca.
ANEXO 2. Fichas catastrales.

ANEXO 3. Segregacion y agrupacién de fincas.
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CAPITULO Il
INFORMACION URBANISTICA

II.1. AMBITO DE SUELO URBANO CONSOLIDADO A ORDENAR MEDIANTE ESTUDIO DE DETALLE

Los terrenos de la antigua gasolinera Nidgara se califican como Sistema General de uso Dotacional polivalente y
de titularidad privada.

Las alineaciones seiialan una manzana, definida como Manzana M.10, de 6.625,79 metros cuadrados de
superficie, y una edificabilidad de usos dotacionales y terciarios de 8.000 metros cuadrados.

I.2. NORMATIVA PARTICULAR EN EL AMBITO APR.14

Se aplican las condiciones de la norma zonal 4 - manzana cerrada y norma zonal 5— edificacion en blogue
abierto del Plan General de Ordenacién Urbana de Huesca, conforme resulta de los planos de calificacion y
ordenacidn, con las siguientes condiciones normativas particulares:

1.- El uso residencial se permitird en todas sus clases y categorias, siendo compatibles los de talleres,
almacenes, comercio, oficinas y servicios.

2.- En la parcela PL (Pv) se permiten todos los usos del equipamiento Dotacional polivalente siendo
compatibles los usos de terciario, oficinas o comerciales como coadyuvantes con la extension e intensidad que
para estos sefiale el preceptivo Estudio de Detalle que ordenard la volumetria y fijara la posicion y los usos.

3.- Las condiciones de aprovechamiento son las sefialadas en los planos de ordenacién, fijadas por referencia a
altura, fondos y ocupacién. La alineacién con viario publico es fija y obligatoria, no siéndolo las lineas de
edificacién ni la de fondo, que tienen el cardcter de limite de ocupacién maxima, con excepcién de las lineas de
edificacién en contacto con los espacios de andadores peatonales, que tienen el caracter de fijas.

4.- La ordenacidn reflejada en los planos de ordenacion, en lo referente a las edificaciones recayentes a los
espacios de andadoeres peatonales podra redefinirse mediante Estudio de Detalle, si éste abarca al menos el
espacio completo del andador peatonal en el que se encuentre la edificacion.

5.- Los espacios de cesidn para viario publico sefialados en los planos de ordenacién se urbanizaran por el
promotor de la nueva edificacién a su cargo, incorporindose la prevision de la obra de urbanizacién en el
proyecto de edificacion.

6.- En el caso de operaciones de rehabilitacion se podran mantener las alturas y volimenes existentes incluso
los situados fuera de ordenacion, si bien debera garantizarse la desaparicion de elementos negativos o en mal
estado que impidan la obtencién de un correcto resultado estético y funcional en los términos justificados del
informe técnico municipal previo a la licencia de rehabilitacidn.

7.- Régimen de los espacios privados de uso ptblico. Con cardcter general, se estableceran las servidumbres de
todo tipo necesarias para implantar las condiciones de {a ordenacion prevista y dar asi cumplimiento a los fines
y objetivos perseguidos por el planeamiento, o bien se suprimiran las servidumbres existentes cuando sean
contrarias a dichos fines o a las disposiciones del mismo. Podran establecerse de mutuo acuerdo por convenio
entre los interesados, en todo caso con acceso al Registro de la Propiedad, o, en su defecto, se proceders a la
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normalizacién de fincas conforme a los articulos 118.2 a); 121.1, 131.2b), 133 y 294.2 b} TRLUA, o a cualquier
otro pracedimiento legaimente aplicable al efecto.

8.- Cuando una nueva edificacion requiera la disposicién de un patio mancomunado entre una o mas parcelas
colindantes para ser compartide como medio de iluminacién y ventilacién, al objeto de dar cumplimiento a fa
normativa sobre condiciones de habitabilidad de las viviendas, previamente al otorgamiento de la licencia de
edificacion se efectuara una consulta ante el Ayuntamiento para la determinacidn del espacio preciso al efecto,
que resolvera a la vista de los informes de los servicios técnicos municipales competentes; podra establecerse
tal mancomunidad de mutuo acuerdo por cenvenio entre los interesados o, en su defecto, se procederd a la
imposicién o supresidn forzosa en el marco legal expresado en el articulo 7 anterior.

9.- Cuando una nueva edificacién no disponga de acceso rodado desde un vial publico por carecer el futuro
solar de contacto directo con el mismo, se implantara la servidumbre de paso en el marco legal expresado en
el articulo 7 anterior.

10.- Cuando una nueva edificacién no disponga de la posibilidad de acometer a las redes plblicas de cualquier
tipo de servicios de urbanizacion por carecer de contacto directo con las mismas, se implantard la servidumbre
de conduccidn hasta la acometida en el marco legal expresado en el articulo 7 anterior.

11.- Con el fin de evitar la multiplicidad de accesos a garajes en las nuevas edificaciones y preservar el cardcter
peatonal del viario, se procurara mancomunar tales accesos. El Ayuntamiento podra imponer el acceso
mancomunado a garajes en las nuevas promociones colindante, en el marco legal expresado en el articulo 7
anterior.

12.- Acreditada la forma inadecuada de la parcela para la edificacion, se procederd a su regularizacién para
adaptar su configuracidn a las exigencias del planeamiento en el marco legal expresado en el articulo 7
anterior.

13.- La urbanizacién de los espacios viarios o libres, ya sean pdblicos o privados con servidumbre o sin ella, que
surjan en el interior de las manzanas para asegurar el acceso a las nuevas edificaciones, contemplara un disefio
unificado en todo su recorrido y en todo el ambito, primando soluciones que incorporen elementos vegetales,
e incorperaran mobiliario urbano acorde con el del resto del dmbito. El espacio situado en el entorno de las
edificaciones aisladas planteadas en las parcelas en el interior de las manzanas se destinard exclusivamente a
uso peatonal, con prohibicién de estacionamiento de vehiculos, salvo los accesos necesarios a garajes.

14.- Los cerramientos de las parcelas privadas en el interior de las manzanas habrén de facilitar la visual desde
el exterior sobre el espacio libre privado, utilizando materiales trasitcidos, soluciones vegetales, o semejantes,
quedando prohibida la construccién de muros opacos de altura superior a 2 metros.

15.- Se considera que las parcelas existentes en el momento de la aprobacion definitiva de esta modificacién
del Plan General cumplen con la condicidén de parcela minima. En el caso de parcelacién o divisién debera
asegurarse un frente minimo a vial de 6 metros.

16.- En los proyectos y licencias de las edificaciones de nueva planta, excluidos los de rehabilitacion o reforma
de las existentes, quedan prohibidos los usos residenciales o usos educativos especialmente vulnerables
{guarderias, ludotecas infantiles, etc.), por debajo de la cota asociada a la avenida de 500 afios de periodo de
retorno conforme con el estudio de inundabilidad aplicable, con independencia de su inclusién o no dentro de
la zona de policia de cauces publicos,

17.- La sustitucién de las edificaciones localizadas en la manzana M.1 de esta modificacién debera adoptar
medidas de prevencién frente al riesgo de socavacion en caso de crecida def rio Isuela, conforme con el estudio
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geotécnico que incluya el proyecto.

18.- Los terrenos incluidos en el &mbito de la Modificacién Aislada APR-14 se encuentran, previsibiemente, en
zona inundable, por lo que se deberan analizar los riesgos y, en consecuencia, adoptar las medidas adecuadas,
con arreglo a lo previsto en la legislacién de proteccion civil.

19.- En la Zona de policia del rio Isuela a su paso por el ambito de la Modificacidén Aislada APR-14 se deberan
adoptar las medidas que prevea la legislacidn de proteccidn civil ante el riesgo de inundaciones. El sistema de
espacios libres propuesto junto al rio Isuela deberd basarse en criterios de proteccion del dominio publico
hidraulico, sin incluir actuaciones vulnerables frente a las avenidas y que no supongan una reduccién
significativa de la capacidad de desagle de dicha via.

20.- En la Manzana 1 no se podran realizar nuevas edificaciones ni obras de ampliacién y variacién del volumen
actual de las ya construidas, permitiendo la realizacién de las pequefas reparaciones que exigen la higiene, el
ornato y la normal conservacidn de los inmuebles.

I1.3. EDIFICABILIDAD Y USQS PERMITIDOS

La Modificacién Aislada n2 12 del PGOU plantea para la Manzana M.10 una edificacién con un drea de
movimiento de la edificacién (de 4.808,78 m2) en la que se desenvolverd la edificacidén en planta baja y
alzadas, con un nimero maximo de cinco plantas {B+4), la misma limitacién que ha sido impuesta para el
frente edificado hacia el Paseo de Ramén y Cajal. Se plantea una edificacién retranqueada respecto al lindero
posterior correspondiente a la zona deportiva, y se dejaran unas zonas libres de edificacién en los extremos de
la parcela. La ordenacidn de la edificacin se regira por la Norma zonal 5 - edificacién en bloque abierto.

En todo caso, dada la singularidad de este volumen y su presencia en la escena del Paseo Ramén y Cajal, se
establece la obligatoriedad de redactar un Estudio de Detalle para crdenar la volumetria que se ajuste a las
necesidades del programa edificatorio concreto que se desee construir.

En esta Manzana M.10 se podran desarrollar las actividades previstas en el Plan General para el sistema
general polivalente manteniendo su titularidad privada y compatibilizando los usos de terciario, oficinas o usos
comerciales como coadyuvantes con la posicion que seiiale el Estudio de Detalle dentro de las limitaciones
generales expuestas. La edificabilidad de usos lucrativos (terciario, oficinas o usos comerciales), dada su
condicidn de uso coadyuvante, no serd en ningln caso superior a 3.200 metros cuadrados (sobre rasante), es
decir, un 40% de la edificabilidad total ordenada por el Estudio de Detalle.
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Se incorpora a la documentacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Huesca la siguiente Ficha de
ordenacion del ambito de Estudio de Detaile en la parcela M.10:

DENOMINACION: “ANTIGUA GASOLINERA”

NORMA ZONAL: 5 | Puano/Hola: 5/14y 15

SUPERFICIE DEL AMBITO: 6.625.79 m2

CLASE DE SUELO: Ursano CONSOLIDADO USG CARACTERISTICO: DOTACIONAL POLIVALENTE
OBIETIVOS: -

Ordenar la manzana M.10 del 4mbito “Fosal de Moros”, correspondiente a los terrenos de la antigua gasolinera hoy
en desuso, y crear una parcela de sistema general de uso Dotacional polivalente (de titularidad privada), que
permite también la implantacién de usos terciarios/comerciales con ef objetivo de dinamizar la actividad urbana en

este tramo del Paseo de Ramén y Cajal.

EDIFICABILIDAD:
Uso DOTACIONAL POLIVALENTE (MINIMO}): 480000 m’
Uso TErCIARIO / COMERCIAL / HOSTELERQ (MAXIMO}: 3.200,00 m’

8.000,00 m’

ToTAL EDIFICAEILIDAD:

Observaciones:
La edificabilidad permitida en la manzana M.10 se dispondra con una altura maxima de 5 plantas (B+4}.
La edificacion quedara retrangueada respecto del lindero posterior (colindante con la parcela de usos deportivos del

Ayuntamiento de Huesca).
Area de movimiento de la edificacin (seglin plano n? 5 del PGOU}: 4.808,78 m2
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11.4. ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOQS
En la actualidad los terrenos se encuentran completamente urbanizados en el frente al Paseo de Ramédn y
Cajal, recientemente urbanizado, con dos glorietas de interseccién en los extremos, dos carriles de circulacion

en cada sentido, y carril-bici.

No existe ninguna edificacién en el interior del ambito del Estudio de Detalle, si bien existen soleras y restos de
la antigua instalacion de la gasolinera “Nidgara”.

En los linderos recayentes a la zona deportiva municipal, existe una valla y arbolado en el interior de la parcela.

El vial previsto en la Unidad de Ejecucidn “Nueva plaza” no se encuentra urbanizado en la actualidad.

Fotografias actuales (abril 2016) del estado de los terrenos, vistos desde el Paseo de Ramén y Cajal. En la imagen
superior, vista desde la ciudad, con el bloque de viviendas {B+4) existente entre la calle Daniel Montorio y el vial previsto
de nueva apertura. En la imagen inferior, vista del vallado de los terrenos, desde la primera glorieta de interseccién.
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I1.5. PARCELAS AFECTADAS POR EL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito del Estudio de Detalle comprende tres parcelas catastrales, con las siguientes referencias catastrales:
5587005YM1658F0001KR, 5587006YM1658F0001KR, v 5587008YM1658F0001XR.

En la actualidad, en estas tres parcelas, propiedad de Fincas Ddplex S.A., se ha realizado, en primer lugar, un
proceso de segregacién de 647,20 m” de superficie de la parcela catastral 5587005YM1658F0001KR, destinada
al espacio destinado a viario e incluido en el &mbito de la Unidad de Ejecucidén APR-14.01-1 “Nueva Plaza).

Y en segundo lugar, se ha realizado una agrupacion de fincas, que integra esta finca primera, una vez realizada
la segregacion, vy las fincas catastrales con las referencias 5587006YM1658F0001KR, vy
5587008YM1658F0001XR.

Esta agrupacion de fincas coincide con el ambito del presente Estudio de Detalle, y tiene una superficie de
6.695,55 m>. (ver Plano 0.1)

En la tabla siguiente, Tabla 1, se exponen las superficies de las parcelas incluidas en el dmbito del Estudic de
Detalie.

Estudio de Detalle Area del &mbito ED 14 01-2 "Anfigua gasolinera Niagara" PGOU Huesca. Tabla 1
AMBITO Y PARCELAS INCLUIDAS EN EL ESTUDIO DE DETALLE
N° Referencia catastral Localizadion Propietario Supefficie Superficie Superficie
sg. Catasiro (m2) | sg. Cartog. EC {m2} en ED (m2)
1 5587005YM1658F0001KR P. Ramén y Cajal, 90 Suelo Particular 5.969,00 6.004 88 5.357,68
2 | 5587006YM1658F0001KR | P. Ramén y Cajal, S0 [A] suelo | Particular 832,00 837.31 837,31
3 | 5587008YM1658F0001XR | P. Ramén y Cajal, 90 [B] suelo | Particular 503,00 500,56 500,56
{Total &mbito ED 7.304,00 7.342,75 6.685,565

DOCUMENTOC |, MEMORIA. p. 11
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CAPITULO I
PROPUESTA DE ORDENACION

lli.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS

Ordenar las edificaciones permitidas en coherencia con la volumetria existente en el Pasec de Ramdn y Cajal
n2 90.

Permitir el desarrollo de los terrenos ordenados en fases diferenciadas.

1l1.2. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION
Se ha considerado que el volumen destinado a usos comerciales deberia disponerse en un volumen horizontal,

desarrollado en planta baja, mientras que el volumen edificable correspondiente a los usos de equipamiento
polivalente privado se dispondra en un volumen en altura (de cinco plantas, planta baja y cuatro plantas

alzadas).

Para ello, se prevé la disposicién de dos subparcelas (ver Plano 0.2):

- Subparcela 1, de 1.905,68 m?* de superficie, destinada a alojar los uso dotacional pelivalente, y

- Subparcela 2, de 14.728,99 m’ de superficie, destinada a alojar los usos terciario/comercial/hostelero.

Se ha considerado conveniente que la edificacion de mayor altura se disponga en la zona Este de los terrenos,
para que exista mayor continuidad en ios aleros del paseo de Ramdén y Cajal.

HI.3. SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES RESULTANTES DE LA ORDENACION

{I1.3.1. Alineaciones y rasantes.

Quedan definidas en el Plano 0.3.

En la fachada al Paseo de Ramén y Cajal se adoptan las rasantes de la urbanizacién reciente finalizada.

En la parte posterior de los terrenos, se adopta una rasante ligeramente inferior, creando una plataforma
sensiblemente planta en el conjunto de las dos subparcelas.

En la alineacidn recayente al viario de nueva apertura {conexién de la nueva Unidad de Ejecucién) se plantea
una rasante con una pendiente del 4,90 %, descendente, en este nuevo viario.
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111.3.2. Superficies.

La tabla adjunta, Tabla 2, muestra los dmbitos resultantes por la nueva ordenacién, distinguiendo entre los
admbitos que tienen la consideracidn de espacios de viario ptblica (que quedan asi establecidos en la
ordenacidn del PGOU de Huesca, en la Modificacién Aislada n? 12 del PGOU) y las dos Subparcelas en las que
se ordena la edificabilidad correspondiente a los usos rotacionales y a los usos terciario/comercial/hostelero.

Estudio de Detalle Area del ambito ED 14.01-2 "Antigua gasolinera Nidgara". PGOU Huesca Tabla 2
SUBPARCELAS. SUPERFICIE DE SUELQ Y TECHO EDIFICABLE MAXIMO
Subparcelas Superiicie Uso Superficie max,
resultarites suelo {m2) edificable (m2)
Subparcela 1 1.905,68 Dotacienal polivalente 4.800,0¢
Subparcela 2 4.728,99 terciario/comercial/hostelero 3.200,00
Ambito 1 cesion a Avto. 16,80 Viario publico -
Ambito 2 cesion a Avto. 40,03 Viario publico -
6.691,50 8.000,00

1.3.3. Volumetria.

La nueva edificacion prevista en el &mbito del Estudio de Detalle se ordena en el Plano 0.4.

El volumen edificable en la Subparceia 1 tendrd un ndmero maximo de cinco alturas (B+4), con una superficie
edificable total de 4.800 m?, y un Area de Movimiento en planta baja y alzadas de 4.935,51 m?, de acuerdo con
la distribucidn sefialada en el Plano 0.4 y en la Tabla 3. La altura médxima de la edificacidn sera de 19,5 metros.

El volumen edificable en la Subparcela 2 tendra un ndmero maximo de dos alturas (B+1), con una superficie
edificable total de 3.200 m?, y un Area de Movimiento en planta baja y alzadas de 4.540,13 m’, de acuerdo con

la distribucion sefialada en el Plano 0.4 y en la Tabla 3. La altura maxima de la edificacién sera de 10 metros

Estudio de Detalle Area def ambito ED 14 01-2 "Antigua gasolinera Nidgara”. PGOU Huesca
SUBPARCELAS. AREAS DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICAGION (ver Plano 0.4)

Tabla 3

Subparcelas Numero maximo Area Movimiento Area Movimiento Area Movimiento
resultantes de plantas Plantas sétano Planta Baja Plantas alzadas
Subparcela 1 B+4 1.313,07 960,75 983,69
Subparcela 2 B+1 4.152,58 3.250,10 1.290,03

5.465,65 4.210,85 2.283,72

Sin perjuicio de la aplicacion del resto de determinaciones establecidas en las Ordenanzas del PGOU de
Huesca, las edificaciones permitidas en ambas parcelas podran establecer un vuele hacia el Paseo de Ramén y
Cajal, de 1,2 metros de profundidad.

111.3.4. Normativa zonal.

En todas las determinaciones no previstas en el presente Estudio de Detalle, serdn de aplicacién las
condiciones particulares de la Norma Zonal 5: Edificacidn en Blogue abierto, del PGOU de Huesca.
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lil.4. OTRAS DETERMINACIONES

Il.4.1. Fases

La ejecucidn de las edificaciones previstas en cada una de las dos Subparcelas consideradas podra llevarse a
cabo de forma independiente en el tiempo.

Con independencia de cual de las dos actividades se desarrolle en primer lugar, la primera intervencion que se
desarrolle llevard a cabo un acondicionamiento general de los terrenos (Subparcela 1 y Subparcela 2} y una
urbanizacién del conjunto de los terrenos ordenados en el Estudio de Detalle, con la intencidn de evitar ia
imagen de un solar desolado en una via tan frecuentada como el Paseo de Ramdn y Cajal.

111.4.2. Criterios no vinculantes de urbanizacién.

Se considerard la oportunidad de reforzar el arbolado en {a platabanda ajardinada del espacio de situado en la
fachada de las nuevas edificaciones recayentes al Paseo de Ramén y Cajal.

Se considerara [a oportunidad de ilevar a cabo un ajardinamiento en los dos extremos laterales de los terrenos
ordenados por el presente Estudio de Detalle, en los que no se permite la construccion de aparcamiento bajo
rasante, con [a intencidn de posibilitar [a plantacion de arbolado en esos espacios, si el programa funcional a
desarrollar en cada una de las Subparcelas asi lo permite.
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CAPITULO IV
CONCLUSION

La documentacidn que se aporta ofrece la descripcién de las condiciones de ordenacidn del Estudio de Detalle
APR-14.01-2 correspondiente al &mbito denominado “Terrenos de la antigua gasolinera Niagara”, situados en
el Paseo de Ramén y Cajal n2 90 de Huesca, asi como la informacién y los criterios que han servido para
definirlo. Se somete a la consideracion del Ayuntamiento de Huesca para que proceda a su aprobacion, si
procede.

En Huesca, abril de 2016

Por CEROQUNC ARQUIT C.P.:
Pablo de la Cal Nicolas. Arquitecto col. n2 1.904
Gabriel Qlivdn Bascones. Arguitecto col. n? 1.816
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ABRIL 2016 ESTUDIO DE DETALLE ED 14.01-2 “TERRENOS DE LA ANTIGUA GASOLINERA NIAGARA”, PGOU DE HUESCA

ANEXO 1 A LA MEMORIA
ACUERDQO MUNICIPAL DE APROBACION DEFINITIVA DE LA MODIFICACION AISLADA N2 12 DEL PGOU HUESCA
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ADMINISTRACION AUTONOMICA
GOBIERNO DE ARAGON
DEPARTAMENTO DE OBRAS Pl]BLICAS, URBANISMO, VIVIENDA Y TRANSPORTES

CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE HUESCA
810

ANUNCIO

El Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca, en su sesién del dia 27 de enero de 20186,
adopto entre otros el siguiente acuerdo respecto a la modificacion aislada n® 12 del Plan
General de Ordenacién Ubana de Huesca:

Aprobar definitivamente la modificacion n®12 del Plan General de Ordenacién Urbana de
Huesca.

En cumplimiento del articulo 80 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén y el
articulo 18 del Decreto 129/2014 del Reglamento de los Consejos Provinciales de
Urbanismo, se procede a continuacion a la publicacion de los articulos de las Normas
Urbanisticas del citade PGOU que son afiadidos o modificados con el contenido resultante
de la modificacion n® 12 del Plan General de Ordenacién Urbana de Huesca.

Huesca, 24 de febrero de 2016. El Secretario del Consejo Provincial de Urbanismo de
Huesca, Fernando Sarasa Borau

1839 CSVYRSM71454NDBANBOE
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ANEXO 2 A LA MEMORIA
FICHAS CATASTRALES
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ANEXO 3 A LA MEMORIA
SEGREGACION Y AGRUPACION DE FINCAS
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DOCUMENTO I

PLANOS

Estudio de Detalle ED 14.01-2 “Terrenos de la antigua Gasolinera Nidgara”
Paseo de Ramoén y Cajal n2 90. Huesca.
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