n

UrBAN CONSULTING

Contenido

Titulo I Disposiciones generales

Capitulo 1. Generales
Art.1.  Objeto y ambito de actuacién

Art.2.  Vigencia

Art.3.  Sistema de actuacién

Art.4.  Caracter de la Documentacion del Plan Parcial
Art.5.  Subsidiaridad y Complementariedad
Art.6. Definiciones basicas

Art. 7.  Desarrollo del Plan
Art.8.  Modificaciones

Capitulo 2. Regulacion, contenido y limites de los estudios de detalle

Art.9.  Aplicacién, Objeto y Finalidad de los Estudios de Detalle en el dmbito del presente Pla
Parcial.

Art. 10. Ambito de los Estudios de Detalle
Art. 11.  Alineaciones oficiales

Art. 12. Nuevos viales

Art. 13. Ordenacidny tratamiento de los espacios libres interiores.
Art. 14. Transferencia de edificabilidad

Tituloll. Condiciones generales de los usos

Art. 15. Condiciones generales.

Capitulo 2. Calificacion de los usos

Art. 16. Esquema general de clasificacion de los usos por su finalidad.

Capitulo 3. Usos residenciales y productivos
Art. 17. Uso Residencial
Art. 18. Uso Hostelero
Art. 19. Uso Comercial
Art. 20. Uso de oficina
Art. 21. Uso garaje-aparcamiento

O OV VOV VOV VO W W W W W W N N N Nooo o oo Lt L Lt i L Lt Lt n

Capitulo 4. Usos del sistema de dotaciones

Art. 22. Uso de espacios libres y zonas verdes 9

Art. 23. Usos de equipamiento 10

Art. 24. Uso de servicios publicos 10
Titulo lll. Condiciones generales de la edificacién 10
Capitulo 1. Condiciones de aprovechamiento 10
Seccién 1. Régimen aplicable 10
Art. 25. Condiciones generales 10
Seccion 2. Condiciones de posicion de las edificaciones 11

15037 - DN-NU. NORMAS URBANISTICAS Titulo |. Disposiciones generales
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE LA ZONA ESTACHO DE LANUZA Pag.1de 45



UrBAN CONSULTING

Art. 26. Rasantes 11
Art. 27. Plano base 11
Art. 28. Alineaciones de la edificacién 11
Art. 29. Retranqueos 11
Art. 30. Separaciones entre edificios 12
Art.31. Area de movimiento 12
Seccion 3. Condiciones de dimensidn y forma 12
Art. 32. Condiciones de edificabilidad 12
Art. 33.  Cémputo de la superficie edificable 12
Art. 34. Altura de los edificios 14
Art. 35. Altura de plantas 14
Art.36. Planta 15
Art.37. Soportales 16
Art.38. Porchesy plantas diafanas 16
Art.39. Vuelos 17
Capitulo 2. Condiciones de higiene y calidad 18
Seccién 1. Condiciones de piezas habitables y locales 18
Art. 40. Piezas, piezas habitablesy locales 18
Art.41. Local exterior 18
Art.42. Piezas habitables en plantas sétano y semisdtano 18
Art. 43. Condiciones de ventilacién e iluminacién 18
Seccién 2. Edificios o locales de vivienda 18
Art.44. Vivienda exterior 18
Art.45. Programa minimo y dimensiones de las habitaciones. 19
Capitulo 3. Dotaciones en los edificios 19
Seccién 1. Dotaciones de servicios 19
Art.46. Ordenanzasy normas concernientes a la edificacion 19
Seccién 2. Dotacién de estacionamiento de los edificios 19
Art.47. Condiciones generales de las dotaciones de estacionamiento 19
Art. 48. Imposicién de condiciones excepcionales a las dotaciones de estacionamiento ....... 20
Art.49. Caracteristicas de los estacionamientos 20
Art. 50. Dotaciones exigibles segun el uso 21
Capitulo 4. Condiciones estéticas 22
Art. 51. Condiciones generales 22
Art.52. Fachadas 23
Art. 53. Materiales de las fachadas 23
Art. 54. Cubiertas 23
Art.55. Cornisasy aleros 23
Art.56. Huecos en cubierta 24

15037 - DN-NU. NORMAS URBANISTICAS Titulo |. Disposiciones generales
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE LA ZONA ESTACHO DE LANUZA

Pag. 2 de 45



Art. 57.
Art. 58.
Art. 59.

Capitulo 5.

Art. 60.

Titulo IV.
Capitulo 1.

Art.61.
Art. 62.
Art. 63.
Art. 64.

Capitulo 2.

Art. 65.
Art. 66.
Art. 67.

Capitulo 3.

Art. 68.

Capitulo 4.

Art. 69.
Art. 70.
Art. 71.
Art. 72.
Art. 73.
Art. 74.
Art. 75.
Art. 76.

Titulo V.
Capitulo 1.

Art. 77.
Art. 78.

Titulo VI.
Capitulo 1.

Seccion 1.

Art. 79.
Art. 80.
Art. 81.
Art. 82.
Art. 83.
Art. 84.

UrBAN CONSULTING

Carpinterias exteriores 24
Elementos de oscurecimiento 25
Medianerias 25
Condiciones de seguridad geoldgica 25
Generalidades 25
Condiciones de las obras de urbanizacion 25
Ejecucién de la urbanizacién 25
Contenido y &mbito del Proyecto de Urbanizacion. 25
Anchura de aceras y calzadas 26
Infraestructuras a realizar. 26
Condiciones derivadas del estudio geotécnico 27
Vias publicas. Red viaria 29
Condiciones generales 29
Trazado en planta del viario 29
Pendientes del viario y trazado de vias peatonales 29
Espacios libres publicos 30
Plantacién de arbolado, jardineria y mobiliario urbano 30
Servicios urbanos 30
Red de distribucion de agua 30
Red de saneamiento 31
Redes de energia eléctrica 31
Red de alumbrado publico. 31
Redes de telecomunicaciones 31
Red de gas 31
Recogida de basuras 31
Directrices medioambientales de los proyectos de urbanizacién. 32
Régimen urbanistico del suelo 32
Clasificacion y calificacion del suelo 32
Clasificacion del suelo. 32
Calificacion del suelo. 32
Normas particulares de zonas y sistemas 33
Condiciones particulares de las zonas con aprovechamiento Iucrativo .........ccceeveeeverrenes 33
Determinaciones para la zona Residencial Colectivo > RC 33
Ambito 33
Tipologia y usos 33
Condiciones de parcelacién 33
Superficie edificable y nimero de viviendas 34
Ocupacion 34
Posicion de la edificacion 34

15037 - DN-NU. NORMAS URBANISTICAS Titulo |. Disposiciones generales
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE LA ZONA ESTACHO DE LANUZA

Pag.3 de 45



n

UrBAN CONSULTING

Art.85. Altura de la edificacion 34
Art.86. Aparcamientos 35
Art.87. Condiciones particulares de la parcela RC-1 35
Seccién 2. Determinaciones para la zona Infraestructura de movilidad DI-MC 36
Art.88. Ambito 36

Art. 89. Tipologiay usos 36

Art. 90. Condiciones de parcelacién 36
Art.91. Relacién con la parcela RC-1 36

Art. 92. Superficie edificable 37

Art. 93. Ocupacién 37

Art. 94. Posicién de la edificacion 37

Art. 95. Altura de la edificacion 37

Art. 96. Salientesy vuelos 37
Art.97. Aparcamientos 37

Art. 98. Condiciones particulares de la parcela DI-MC-1 38
Capitulo 2. Condiciones particulares de los sistemas de espacios libres y viario 38
Art.99. Ambito y caracteristicas 38
Seccién 2. Determinaciones del sistema de Espacios Libres de uso publico > DL-DV .........cc....... 38
Art. 100. Ambito. 38

Art. 101. Determinaciones. 38
Seccion 3. Determinaciones del Sistema viario > DL-VI 39
Art. 102. Ambito. 39

Art. 103. Determinaciones. 39
Seccién 4. Determinaciones del Sistema General de Espacios libres SG-DV 39
Art. 104. Ambito. 39

Art. 105. Determinaciones. 39
Titulo VIl. Relacion de planos 41
Anejol. Anejo correspondiente a planes parciales de iniciativa particular ......ccceeeerennsecns 42
1. Consideraciones generales 42

2. Acreditacién de la voluntad de afrontar el proceso de desarrollo urbanistico ................ 42

3. Relacién de propietarios afectados 43

4, Prevision sobre la futura conservacion de la urbanizacion y prestacion de servicios.... 43

5. Compromisos a contraer entre los propietarios y el ayuntamiento 44

6. Garantias 44
Anejoll. Lista de abreviaturas 45

15037 - DN-NU. NORMAS URBANISTICAS Titulo |. Disposiciones generales
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE LA ZONA ESTACHO DE LANUZA Pag.4 de 45



N

UrBAN CONSULTING

DN-NU. NORMAS URBANISTICAS

TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO . GENERALES

Art. 1.

Art. 2.

Art. 3.

Art. 4.

Art. 5.

Art. 6.

Objeto y dmbito de actuacion

El presente Documento tiene por objeto la reglamentacion del uso y de la edificacion de
los suelos incluidos en el ambito del Sector “El Estacho” en la Urbanizaciéon Formigal del
Municipio de Sallent de Géllego. El objetivo de las presentes normas urbanisticas es garan-
tizar la adecuada insercién de los terrenos objeto de desarrollo en el territorio, su conexién
con las redes y servicios necesarios para su puesta en funcionamiento sin prejuicio de la
funcionalidad de los existentes, su adaptacion al entorno y su articulacion con las determi-
naciones del planeamiento urbanistico vigente.

Vigencia

La fecha de entrada en vigencia de las presentes Ordenanzas sera el dia en el que se publi-
que la aprobacién definitiva del Plan Parcial, y su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de
su modificacion o revisidon de acuerdo con lo dispuesto en la legislacién urbanistica. El pre-
sente Plan Parcial entrara en vigor una vez se publique el acuerdo de aprobacién definitiva
y el tex-to integro de las normas urbanisticas.

Sistema de actuacion

El Sistema de Actuacion es el de Compensacion.

Caracter de la Documentacion del Plan Parcial

Los planos de ordenacién del Plan Parcial tienen también cardcter normativo. En ellos se
define todo cuanto afecta a los terrenos, en orden a su uso y destino, asi como a las condi-
ciones volumétricas, estéticas, higiénico-sanitarias, etc. de la edificacién. También regulan
la urbanizacién y el resto de los elementos que figuran en la Ordenacion del Plan.

La Memoria del Plan Parcial tiene caracter interpretativo.

Subsidiaridad y Complementariedad

Para todos aquellos aspectos no regulados suficientemente en las presentes Normas seran
de aplicacion, con caracter subsidiario y complementario, las Normas Urbanisticas del vi-
gente Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Sallent de Gallego y los preceptos
de la legislacion urbanistica.

Definiciones basicas

Los términos no definidos expresamente en este documento, tanto a definiciones basicas
de los instrumentos de planeamiento, como a las relativas a los usos del suelo, los usos
segun sus caracteristicas funcionales, la edificabilidad y aprovechamiento urbanistico, las
infraestructuras y equipamientos urbanisticos, definiciones sobre la parcela, sobre la posi-
cién de la edificacion, sobre el volumen y forma de la edificacién o sobre vivienda, estan
referidos a lo previsto en el DECRETO 54/2011, de 22 de marzo, del Gobierno de Aragén,
por el que se aprueba la Norma Técnica de Planeamiento (NOTEPA).

Estas definiciones se sefnalan en letra cursiva en el articulado del Plan Parcial con el fin de
facilitar su identificacion.
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Desarrollo del Plan

En el desarrollo del presente Plan Parcial podran formularse Estudios de Detalle. Para su
ejecucion, se requiere la formulacién y aprobacién de los Proyectos de Reparcelaciéon y de
Urbanizacién correspondientes que respetaran, en todo caso, las determinaciones del pre-
sente Plan Parcial y del Plan General de Ordenacion Urbana.

Modificaciones

1. Las modificaciones del presente Plan Parcial habran de respetar las determinaciones es-
tablecidas en el PGOU de Sallent de Gallego para el Suelo Urbano de Formigal en su Titulo
|'y Capitulo | del Titulo Il y se ajustaran a lo establecido en el Decreto-Legislativo 1/2014, de
8 de julio, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragén (TRLUA-14).

2. No seran supuestos de modificacién las pequenas variaciones de las alineaciones oca-
sionadas por la mejor adaptacién sobre el terreno del Proyecto de Urbanizacién, que no
supongan modificaciones en la superficie de las manzanas superiores al 3%.

3. Tampoco seran supuestos de modificacién las variaciones respecto del plano base de
referencia, segun se describe en el Titulo lll.Capitulo 1.Seccién 2.Art. 27Art. 27 que no su-
peren los 50 cm en mas o en menos respecto de la establecidas en el presente plan.

CAPITULO 2. REGULACION, CONTENIDO Y LIiMITES DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Art. 9.

Art. 10.

Aplicacién, Objeto y Finalidad de los Estudios de Detalle en el ambito del presente Plan
Parcial.

1. Por motivos justificados y respetando la estructura territorial y los pardmetros globales
del planeamiento, podran redactarse Estudios de Detalle, con arreglo a lo previsto en ar-
ticulo 67 del TRLUA-14. Podran tener como fin completar y/o reajustar las alineaciones del
sistema viario, asi como, en su caso, establecer o reordenar las concretas condiciones de la
parcelacion y de la edificacién derivadas de la directa aplicacién de las Normas del Plan
Parcial. Igualmente, cuando asi lo permitan las condiciones particulares de cada zona, po-
dran ajustar el area de movimiento para dar una mejor solucién al encuentro con los espa-
cios urbanos circundantes.

2. Asimismo, podran ajustar la cota del plano base de referencia para la medicién de altu-
ras, para el ajuste razonable de los viarios definidos en este Plan Parcial logrando un mejor
ajuste a la realidad topografica del lugar, asi como para ordenar los espacios y accesos in-
teriores de las parcelas cuando estas no se desarrollen con un proyecto unitario. Si me-
diante un Estudio de Detalle se creasen nuevos viales interiores o de acceso a las parcelas,
su propiedad correspondera a los particulares. Cuando proceda, los Estudios de Detalle jus-
tificaran el cumplimiento de la normativa contra incendios, en concreto lo referente a las
condiciones de entorno de los edificios y de aproximacién a los mismos.

3. Las modificaciones de los Estudios de Detalle que se propongan seguiran los objetivos
y criterios del Plan Parcial recogidos en la Memoria, que constituye elemento interpretativo
del mismo, no pudiendo ser aprobadas, aun cumpliendo las presentes Normas, cuando la
solucién propuesta esté en clara contradiccion con aquéllos.

Ambito de los Estudios de Detalle

En aquellos supuestos en que la ordenacién contenida en el Plan Parcial requiera la elabo-
raciéon de un Estudio de Detalle, su ambito minimo sera el de una manzana completa.
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Art. 11.  Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales vienen determinadas en el plano de Ordenacién O-01, no siendo
posible su modificacion, mas alla de lo previsto en el articulo 67 del TRLUA-14 y en las pre-
sentes Normas.

Art. 12. Nuevos viales

Si se plantean nuevos viales estos deberan poseer una anchuray tipologia acorde con los
previstos en el Plan Parcial y proporcionar una adecuada complementariedad con la trama
viaria propuesta en el mismo.

Art. 13.  Ordenacién y tratamiento de los espacios libres interiores.

1. En el caso de que se desarrolle un estudio de detalle por causa de una parcelacién, éste
contendra las previsiones establecidas en el articulo 253.11 de las normas del PGOU.

2. A tal efecto se especificard la red viaria interior, con sus zonas de aparcamientos, defi-
niéndose la conexidn con el sistema de viario publico proyectado colindante con la ante-
rior.

Art. 14. Transferencia de edificabilidad

1. Los Estudios de Detalle podran trasvasar edificabilidad y densidad entre manzanas con
las siguientes limitaciones:

a. Que en ninguna de las manzanas objeto del estudio de detalle se haya iniciado el
proceso edificatorio.

b. Que la diferencia de edificabilidad resultante en cualquier manzana no exceda en
mas o en menos el 20% de la edificabilidad establecida por el Plan Parcial.

¢. Que el resultado sea coherente con la ordenacién y objetivos del Plan Parcial.

2. Esta operacion no podra dar lugar a condiciones de posicion, altura y volumen distintos
a lo establecido para cada calificacion.
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TITULO Il. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

Art. 15. Condiciones generales.

1. El Sector configura una ampliacién de la Urbanizacién Formigal destinada a usos turis-
ticos de segunda residencia y usos terciaros compatibles.

2. Entodo lo no recogido especificamente en esta normativa, le sera de aplicacién el con-
tenido del Titulo I, Capitulo Il. “Condiciones Generales de los Usos” de las Normas de apli-
cacion genérica en Suelo Urbano de Formigal, asi como la descripcion de usos del PGOU
de Sallent de Gallego.

3. Hasta tanto no se destinen a los usos propios de su zonificacién, las parcelas podran
acondicionarse como espacios libres.

CAPITULO 2. CALIFICACION DE LOS USOS

Art. 16. Esquema general de clasificacidén de los usos por su finalidad.

En el ambito de este Plan Parcial, los usos se ordenaran segun el siguiente esquema, que
se complementa con lo previsto en los articulos 112y 211de las Normas del PGOU de Sa-
llent de Gallego.

1. Usos residenciales y productivos
A. Uso Residencial
a) Usodevivienda
b) Uso de residencia comunitaria
B. Uso hostelero
a) Hotelero
b) Hostelero
C. Uso Comercial
D. Uso de oficina
E. Uso de garaje-aparcamiento
2. Usos del sistema de dotaciones
A. Sistema de zonas verdes y espacios libres
B. Sistema de equipamientos
C. Uso de servicios publicos
a) Servicios de infraestructura

b) Servicios urbanos

CAPITULO 3. USOS RESIDENCIALES Y PRODUCTIVOS
Art. 17. Uso Residencial

1. Uso de vivienda. Se corresponde con el uso definido en el Titulo |, Capitulo I, Seccién 12
de las Normas de aplicaciéon genérica en Suelo Urbano de Formigal del PGOU de Sallent de
Gallego.
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En el ambito del Plan Parcial, en razén de su relacién con la parcela, solo se admite la tipo-
logia de vivienda colectiva. Siendo esta aquella que se conforma por dos 0 mas viviendas
en una Unica edificaciéon, con accesos y elementos comunes a la totalidad de las viviendas.

2. Uso de residencia comunitaria. Uso residencial destinado a alojamiento estable de per-
sonas que no mantengan entre si lazos asimilables a los familiares, con utilizacion de servi-
cios e instalaciones comunes, y con un régimen de relacién interna también comunal.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso las residencias de ancianos, estudiantes, las
comunidades religiosas, y cualesquiera otras residencias de colectivos de este género.

Uso Hostelero

Su definicion se corresponde con el apartado 2° del articulo 112 de las Normas del PGOU
de Sallent de Gallego, en sus dos categorias:

a) Hotelero: edificio destinado a alojamiento temporal como hoteles, hostales, alo-
jamientos rurales, etc. No se aplica ninguna limitacion salvo la derivada de su nor-
mativa especifica.

b) Hostelero: aquellos destinados a restaurantes, bares y similares. Se permiten en
plantas bajas, o bien alzadas o semisétanos con comunicacion directa a baja, y
con las limitaciones especificadas en su normativa.

En el ambito del Plan Parcial, ademas se admitird, como uso independiente en
cualquier otra planta, si cuenta con acceso desde un espacio exterior de uso pu-
blico. El desnivel entre el espacio exterior de uso publico que sirve de acceso y la
cota interior en 2/3 de la superficie del local no sera superior a 1 metro.

Uso Comercial

Su definicion se corresponde con el apartado 3° del articulo 112 de las Normas del PGOU
de Sallent de Gallego.

En el ambito del Plan Parcial, ademas se admitira, como uso independiente en cualquier
otra planta, si cuenta con acceso desde un espacio exterior de uso publico. El desnivel en-
tre el espacio exterior de uso publico que sirve de acceso y la rasante en 2/3 de la superficie
del local no serd superior a 1 metro.

Uso de oficina

Su definicion se corresponde con el apartado 5° del articulo 112 de las Normas del PGOU
de Sallent de Gallego.

Uso garaje-aparcamiento

Su definicién se corresponde con el articulo 221 de las Normas del PGOU de Sallent de
Gallego. Su regulacién serd la recogida en los articulos 222 a 224 y 230 de dichas normas.

CAPITULO 4. USOS DEL SISTEMA DE DOTACIONES

Art. 22.

Uso de espacios libres y zonas verdes

Con caracter general, asociado al uso de espacios libres y zonas verdes se permitiran otros
usos deportivos compatibles con su caracter, en las condiciones indicadas en la legislacion
urbanistica.

Los espacios libres y zonas verdes de uso publico, bien de titularidad publica o privada, po-
dran tener usos eventuales dotacionales o productivos, que no menoscaben las condicio-
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nes de disfrute de la poblacién y contribuyan a la potenciacién de su utilizacion como es-
pacios de convivencia. Estos usos deberan ser aprobados por los servicios técnicos muni-
cipales.

Se permitira cualquier instalacidon asociada a usos dotacionales, de servicios urbanos o de
infraestructuras de movilidad por cable (telesillas, telecabinas, etc.), con las condiciones
particulares recogidas en los Art. 101 y Art. 105.

Usos de equipamiento

Se incluyen como usos de equipamiento en el ambito de este Plan Parcial los usos de es-
pectaculos, salas de reunion, religioso, cultural, deportivo y sanitario segun se describen
en los articulos 238 a 249 de las Normas de aplicaciéon genérica en Suelo Urbano de Formi-
gal del PGOU de Sallent de Gaéllego.

Ademas de los anteriores se contemplan como otros usos de equipamiento, el educativo
(apartado 8° del articulo 112 de las Normas del PGOU de Sallent de Gallego).

Uso de servicios publicos

Se incluye dentro de estos usos, los de infraestructuras y de servicios urbanos. Segun se re-
coge en la NOTEPA, el de infraestructuras es aquel uso que comprende el conjunto de in-
fraestructuras destinadas a la conexion urbana y a la comunicacién interurbana, tales
como viario y aparcamientos, aeropuertos, ferrocarriles, carreteras, caminos e infraestruc-
turas relacionadas con el transporte individual.

El uso de servicios urbanos incluye el conjunto de redes, instalaciones y espacios asociados,
destinados a la prestacion de servicios urbanisticos de la ciudad, como son los de capta-
cién, almacenamiento, tratamiento y distribucion de agua, saneamiento, depuracién y re-
utilizacion de aguas residuales, recogida, depésito y tratamiento de residuos, suministro
de gas, energia eléctrica, telecomunicaciones y demas servicios esenciales o de interés ge-
neral.

TITULO I1l. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO . CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Seccion 1. Régimen aplicable

Art. 25.

Condiciones generales

1. El presente capitulo regula las caracteristicas geométricas de los edificios y sus relacio-
nes con el terreno en que se sitdan, con otros edificios, con los viales y otros espacios libres,
publicos o privados, y, en general, con su entorno. Se clasifican en:

a. Condiciones de posicién de las edificaciones.
b. Condiciones de dimensién y forma.

2. Las condiciones de posicion, dimension y forma de las edificaciones reguladas en este
capitulo, prevaleceran sobre la edificabilidad maxima prevista en el presente Plan Parcial,
cuando de su aplicacién resulte una superficie edificable de la parcela inferior.
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Seccion 2. Condiciones de posicion de las edificaciones

Art. 26.

Art. 27.

Art. 28.

Art. 29.

Rasantes

El Plan Parcial establece la rasante de via en el eje de cada uno de los viales definidos. Ade-
mas de esta, y para la ordenacién de alturas y una mejora adaptacion al territorio, también
se hace referencia a la rasante natural del terreno. Esta Ultima podra estar referida tanto al
estado actual del terreno, como a las modificaciones que en él se realicen, siempre que
gueden armoniosamente integradas en la configuracién topografica del territorio.

Plano base

1. Es la referencia desde la que se realizara la medicién de alturas de la edificacién, tanto
la altura de cornisa como la altura de coronacion.

2. El plano base se sefiala, con una cota especifica en

el interior de la parcela, en los planos de ordenacién
O-2 “Alineaciones y rasantes”, O-3 “Planos base” y O-8
“Secciones generales”.

P2

Altura de corenacién

Altura de cornisa

El objetivo de este plano base es la construccion de .
un sistema de plataformas, sobre las que se situaran e

las edificaciones y espacios libres, y que se configura /
;e .z . (onATURE 8
como una légica de ocupacion armoniosa con estos ==t

territorios de montana. e

3. La denominacion de las distintas plantas que componen el edificio en sétanos, semisé-
tanos, plantas bajas o plantas altas, se realizara respecto del plano base definido.

Alineaciones de la edificacion

En el ambito del Plan Parcial se distinguen las siguientes alineaciones:

a) Alineacién oficial: la sehalada en los planos de ordenacién que establece la separa-
cion de las parcelas edificables con respecto a la red viaria o al Sistema de Espacios
Libres Publicos.

b) Alineacion interior: la sehalada en los planos de ordenacion, interior a una parcela, y
gue define el perimetro de un espacio libre de titularidad privada y de uso publico.
Tiene el caracter de limite de posicidn de obligado cumplimiento. Esta alineacion in-
terior podra ser excedida mediante cuerpos volados cerrados o abiertos sobre el es-
pacio libre de uso publico en las condiciones especificas que se sefalen. La alinea-
cién interior podra modificarse con el proyecto de edificaciéon que se tramite, siem-
pre que sea un proyecto unitario de la totalidad de la parcela o mediante estudio de
detalle, siempre que se mantengan los parametros que definen el espacio libre se-
gun se recogen en el plano O-2 “Alineaciones y rasantes” bien en su integridad mi-
nima superficial, en la dimensién minima o en ambos.

Retranqueos

1. Eslaseparacion minima de las lineas de la edificacién a los linderos de la parcela, medida
perpendicularmente a ellos. Se distingue retranqueo frontal, lateral y trasero.

2. El retranqueo minimo tanto frontal como lateral o trasero, serd de 4 metros. Las normas
zonales podran determinar valores diferentes respecto a cualquiera de los linderos. En el
caso de que se hubiera definido un area de movimiento, el retranqueo respecto de la ali-
neacion oficial coincidira con esta.
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Separaciones entre edificios

1. Es la distancia minima que existe entre dos edificios. Es de aplicacién obligatoria en las
zonas y tipos de ordenacién en que asi se establece en las normas, pudiendo referirse a
edificios dentro de la misma parcela, o de distintas parcelas.

2. En las zonas en que se establezcan condiciones de separacién minima entre edificios,
ésta debera satisfacerse en todas y cada una de sus plantas, considerando los planos exte-
riores que los envuelven, y sin considerar los elementos volados.

3. No se admitiran disposiciones escalonadas, de modo que cada planta se retranquee con
respecto a la inferior para aumentar su separaciéon con respecto a edificios confrontantes
en proporcién a la elevacién de su altura.

4. A efectos de la aplicacidon de esta norma de separacion entre edificios, se consideraran
siempre edificios diferentes aquellos que, aun estando unidos en las plantas de sétano, se-
misdtano o baja, constituyan cuerpos independientes sobre la cota de techo de la planta
baja.

Area de movimiento

1. Estd formada por un perimetro cerrado dentro del cual los edificios que se proyecten
deberan inscribirse por completo. Las lineas perimetrales que definen esta drea de movi-
miento constituyen limites maximos para la posicion de las envolventes de los edificios en
todas sus plantas.

2. Salvo que se especifiquen mayores condiciones en las normas zonales, los edificios po-
dran situarse libremente sobre la superficie de la parcela, sin obligacién de alinear sus fa-
chadas con los viales.

Seccion 3.  Condiciones de dimension y forma

Art. 32.

Art. 33.

Condiciones de edificabilidad

1. Son las que establecen los limites de la superficie construida que puede contener una
parcela o solar.

2. La edificabilidad de cada parcela, en el marco del presente Plan Parcial, se define me-
diante la superficie edificable que indica la suma de las superficies construibles de cada
planta que se establecen como computables, para cada tipo de uso diferenciado.

3. Esta superficie edificable proporciona valores maximos del derecho edificable. Si de la
conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicién, ocupa-
cién, altura o cualesquiera otras limitaciones dimensionales se concluyera una superficie
edificable menor, seria éste el valor de aplicacion.

Cémputo de la superficie edificable

1. Para el célculo de la superficie edificable, de acuerdo con las limitaciones de edificabili-
dad de cada zona, se considerara toda la superficie construida transitable cubierta que esté
comprendida dentro del perimetro exterior de cada planta, incluidos los elementos mate-
riales de construcciéon y los vuelos cerrados, y excluidas las superficies de los patios interio-
res descubiertos de la parcela, las de los huecos de aparatos elevadores y las siguientes
superficies construidas:

a. En plantas situadas bajo el plano base.
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Los locales situados en plantas de sétano quedaran excluidos del cdmputo de la edi-
ficabilidad en todos los casos, salvo que se trate de alguno de los siguientes supues-
tos:

- cuando se trate de usos hosteleros o comerciales, tal cual se definen en el Titulo
ll.Capitulo 3.Art. 18 y Art. 19 de estas normas, computaran a efectos de edifica-
bilidad las superficies vinculadas a él bajo el plano base de referencia en los mis-
mos términos que en las plantas situadas sobre éste, con excepcién de los esta-
cionamientos, los trasteros y los espacios sin acceso del publico, tales como lo-
cales destinados a instalaciones técnicas y al almacenaje.

Los locales situados en plantas que tengan la condicién de semisétano, cuando se
destinen, vinculdndose a tal efecto en el Registro de la Propiedad, a los usos comu-
nes al servicio del edificio, tales como estacionamiento de vehiculos, instalaciones
generales como la calefaccion, refrigeracién, depuracion, impulsién, ascensores, pre-
vencién de incendios, basuras, contadores, etc., 0 a cuartos trasteros.

b. En plantas situadas sobre el plano base:

- No se incluira dentro de la superficie edificable de ninguna planta, la parte de
fachada de aquellas edificaciones que alcancen una calificaciéon energética A o
B, de acuerdo a la normativa vigente, y que supere los 35 cm de espesor medidos
desde el interior. El espesor se medird sin considerar la estructura que pudiera
sobresalir del plano interior de la fachada, y sin descontar los huecos de venta-
nas o balcones. En los planos del proyecto se grafiara y acotard esta circunstan-
cia para poder identificarla con precision.

7
%

|
L

Plano interior de fachada

35cm

% Superficie exenta de edificabilidad

llustracion 1. Esquema en planta de la superficie excluida del cémputo de edificabilidad por me-
jora en la energética

En la planta baja, no se incluiran en la superficie edificable para el cdmputo de la
edificabilidad las superficies correspondientes a los siguientes elementos:

- Los porches, plantas bajas porticadas abiertas y plantas bajas didfanas en cum-
plimiento de las condiciones sefialadas en el Art. 34 de estas normas, y excep-
tuados los cuerpos cerrados que se incluyan en ellas;

- cuando constituyan elementos privativos de viviendas o locales situados en
planta baja de bloques de vivienda colectiva, se detraeran del cémputo de edi-
ficabilidad las terrazas y verandas abiertas interiores a la linea de fachada, siem-
pre que su profundidad no exceda de 1’50 metros medidos en cada punto desde
el plano o planos de fachada; la parte de las terrazas que exceda esta profundi-
dad se considerara a efectos del computo de edificabilidad;

- pasajes de dominio privado y uso publico en las condiciones previstas en el Art.
38 de estas normas.

En las plantas altas no se consideraran incluidos:
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- vuelos abiertos proyectados fuera de la linea de fachada. y terrazas interiores a
dicha linea, siempre que su profundidad no exceda de 1’50 metros medidos en
cada punto desde el plano o planos de fachada; la parte de las terrazas que ex-
ceda esta profundidad se considerara a efectos del cdmputo de edificabilidad.

Sobre la ultima planta de piso del edificio no se consideraran incluidos:
- los elementos ornamentales de la cubierta,

- los espacios encerrados por los faldones de la cubierta o por planos virtuales
sujetos a las mismas limitaciones geométricas, cuando se destinen a instalacio-
nes generales del edificio, y siempre que los faldones o los planos envolventes
cumplan las condiciones sefaladas en estas normas para ser admitidos como
construccion situada por encima de la altura maxima.

2. Todas las superficies que no correspondan a los supuestos anteriores se computaran
como superficie edificada a efectos de aplicacion de las limitaciones de edificabilidad, con
independencia de la planta del edificio en que se encuentren.

Art. 34. Altura de los edificios

1. Los limites de altura permitidos se establecen en metros y en nimero total de plantas,
incluida la baja. Ambos deberdn de respetarse simultdaneamente como maximos admitidos
con los limites que establezca cada zonificacién. Se diferencian los siguientes:

a. Altura de Coronacién: Es la distancia vertical entre el plano base (Art. 27) y la linea
de cubierta mas alta de la edificacion.

b. Altura de Cornisa: Es la distancia vertical entre el plano base (Art. 27) y la intersec-
cion entre el plano que constituye la cara superior de la cubierta y el plano vertical
correspondiente a la cara exterior de la fachada.

2. Los edificios deberan ajustar la parte visible entre el plano base de referenciay la rasante
natural del terreno segun las siguientes situaciones:

¢. Cuando lafachada situada bajo el plano base coincida con la de las plantas alzadas,
o se sitle a una distancia menor a 3 metros en proyeccion horizontal, la altura ma-
xima entre el plano base y la rasante natural del terreno no superara los 2,00 metros.

d. Cuando la fachada situada bajo el plano base se encuentre a una distancia igual o
mayor a 3 metros respecto de la de las plantas alzadas, la altura maxima entre el
plano base y la rasante natural del terreno no superara los 3,50 metros.

h=>3,00

PLANO BASE

 —

PLAN SE

WO
{ERRE! v

URAL
]

3,50

llustracion 2. Situaciones posibles de relacién entre la edificacién y el terreno natural

Art.35. Altura de plantas

1. Se entiende por altura de planta a la distancia vertical entre las caras superiores de dos
forjados consecutivos.
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2. Se entiende por altura libre de planta a la distancia vertical entre la cara superior del pa-
vimento terminado de una planta y la cara inferior terminada del techo o falso techo de la
misma planta.

3. Laaltura libre minima en locales de uso residencial, segun su situacion, sera:
a. En cualquier planta en que se situen, sera de 2,50 metros.

b. En las piezas abuhardilladas, se exigira el cumplimiento simultaneo de las dos
condiciones siguientes:

i. una superficie igual a la minima exigida en razén de su destino, segun el
articulo 217 de las Normas de aplicacién genérica en Suelo Urbano de For-
migal del PGOU de Sallent de Gallego, debera tener una altura igual o su-
perior a 1’90 metros;

ii. el volumen encerrado en la pieza, considerando solamente la parte cuya
altura libre supere 1’50 metros de altura, no sera inferior al producto de
multiplicar por una altura virtual de 2’50 metros la superficie minima exi-
gida en razén de su destino segun el presente articulo.

4. Para usos distintos de vivienda, la altura libre minima de la planta baja sera de 3,50 me-
tros, salvo que en la regulacion de zona se establezca una altura mayor.

5. Salvo determinacién contraria en las normas de uso y zona, la altura libre minima en
planta sobre rasante para locales en que existe utilizacion permanente por personas, sera
de 2,50 metros.

6. La altura libre minima en plantas de s6tano sera de 2,50 metros para cualquier uso per-
mitido. En ninguin caso se rebajard la altura libre minima de 220 metros mediante instala-
ciones u otros elementos colgados del forjado de techo, salvo que se sitden en el encuentro
con paramentos verticales fijos de compartimentacion.

Planta

1. Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en
ella una actividad.

2. En el ambito del Plan Parcial se considera los siguientes tipos de plantas en funcién de
su posicion en el edificio:

a. Baja. Es la planta de la edificaciéon donde la distancia vertical entre el nivel de
rasante o el plano base y la cara superior del forjado del suelo, se halla com-
prendida entre cien (100) centimetros por encima de la cota de origen y refe-
rencia, y cincuenta (50) centimetros por debajo de ella. Su altura minima sera
la regulada en el Art. 35 anterior.

PLANTA BAJA 1) PLANTA BAJA 2)

7
.
g 2///////////////////////////////////////////
7
7
é Cota de origen
% y referencia 4%_7_77_7
///////////////////////////////////////// I P
— S b<0.50m 7
a<1.20m. Z) 7 T
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b. Piso o Alta. Son cada una de las plantas situadas sobre la planta baja. La altura
libre de la planta piso se determinara en funcién del uso y de las condiciones
particulares de la zona o clase de suelo.

c. Bajo cubierta. Es el volumen delimitado por el forjado que forma el techo de la
ultima planta y los planos inclinados de cubierta, susceptible de ser ocupado
o habitado. Del cdmputo de las superficies util y construida de esta planta que-
dan excluidas las superficies del suelo en que la altura libre sea inferior a ciento
cincuenta (150) centimetros.

d. Semisétano. Es la planta de la edificacién, situada por debajo de la planta baja,
que dispone de huecos de iluminacion y ventilacion natural, en la que la dis-
tancia desde la cara inferior del forjado que forma su techo hasta la cota de
origen y referencia es superior a cincuenta (50) centimetros e inferior a no-
venta (90) centimetros.

SEMISOTANO

_7___—7———_4'\_19 Cota de arigen

y referencia

0.52a<0.90 m.

e. Sétano. Es la planta de la edificacién situada por debajo de la planta baja que
no cumple las condiciones de semisétano.

Soportales

1. En el ambito de este Plan Parcial, se entiende por «soportal» una construccion porticada
de un edificio, incorporada a su volumen, que forma un espacio abierto a la calle o a un
espacio de uso publico en toda su longitud, con la misma rasante que la acera o del plano
base al que esta referido y perteneciente al dominio privado, pero afectado por una servi-
dumbre continua de uso publico a fin de quedar incorporado al espacio de uso publico en
toda su profundidad.

2. Los soportales tendran una profundidad minima de 3,50 metros, una altura de techo no
inferior a la establecida para el arranque de vuelos ni a 3’50 metros, y huecos de dimension
vertical no inferior a 2’50 metros; esta dimensién se medira entre la rasante de la acera, el
plano base o el en el punto mas elevado de la alineacién del porche hasta la cara inferior
de su dintel, si se trata de un hueco adintelado, o el intradés del arco que lo cubra en el
punto medio de la clave, si es un hueco arqueado. En ningun caso los elementos verticales
de apoyo podran sobrepasar la alineacién oficial o la alineacién interior definidas en el
plano de O-2 “Alineaciones y rasantes”.

Porches y plantas diafanas

En las zonas calificadas como Residencial Colectivo (RC) los proyectos de edificacion po-
dran disponer en la planta baja o semisétano pasajes, porches y plantas didfanas, en las
siguientes condiciones:

1. Solo se permitiran pasajes de dominio privado y uso publico con las siguientes condi-
ciones:
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seran de titularidad, mantenimiento y conservacion privadas, pero estaran vin-
culados al uso publico continuo por inscripcion en el Registro de la Propiedad;

se destinaran a la circulacion y el acceso, y dentro de su superficie podran lo-
calizarse otras actividades, en las condiciones que defina la ordenanza munici-
pal de “Aprovechamiento especial de terreno de uso publico, con mesas y si-
llas, asi como con objetos a la venta en terreno préoximo a su establecimiento
comercial, con finalidad lucrativa”.

no podran ser utilizados como espacios de espera o atencién al servicio de los
establecimientos a los que el pasaje pueda dar acceso;

su disposicion en planta serd predominantemente lineal, con entrada y salida
por el viario publico o espacios libres de uso publico y un trazado que no sélo
sirva al acceso de los comercios laterales o portales del edifico que en su caso
recaigan a él, sino que contribuya a mejorar las circulaciones urbanas.

no se podran autorizar pasajes o ramales de pasajes en fondo de saco, asi como
aquellos cuyo trazado no contribuyan a la configuracion de unos recorridos
urbanos interesantes.

el pasaje tendra una altura libre minima de 3,80 metros y una anchura minima
de 5’00 metros, salvo que expresamente hubiera sido previsto y representado
con otras dimensiones en los planos de ordenacién; podran existir elementos
constructivos que reduzcan puntualmente esta anchura, tales como pilares,
siempre que no dejen un paso libre inferior a 2’00 metros.

2. Los espacios abiertos porticados, y las plantas didfanas nicamente se podran realizar
si estas se prevén sobre alguno de los espacios privados de uso publico sehalados en
el plano de ordenacion O-2 “Alineaciones y rasantes”.

Art.39.  Vuelos

1. Seregulan segun las condiciones del articulo 116.5 de las Normas Urbanisticas del PGOU
de Sallent de Gallego, con las siguientes particularidades:

a.

Con caracter general y salvo otras determinaciones de las condiciones particu-
lares de las distintas zonas, ningun vuelo podra sobresalir de la alineacién ofi-
cial.

El limite del 4rea de movimiento, alineaciones interiores, retranqueos y sepa-
racién a linderos que se establecen en estas normas, Unicamente podra ser
ocupados por vuelos y cuerpos volados abiertos. Del perimetro de un area de
movimiento solamente podran sobresalir los aleros y los vuelos sobre la via
publica, en el caso en que la fachada del edificio se alinee con ella.

2. Sobre la propia parcela, se admiten vuelos y cuerpos volados abiertos y cerrados en las
mismas condiciones de dimensién que sobre el viario publico del articulo 116.5 de las Nor-
mas Urbanisticas del PGOU de Sallent de Gallego. La anchura de la via correspondiente se
asimilara a la distancia mas corta entre los planos de fachada de las edificaciones.
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CAPITULO 2. CONDICIONES DE HIGIENE Y CALIDAD

Seccion 1. Condiciones de piezas habitables y locales

Art. 40.

Art. 41.

Art. 42.

Art. 43.

Piezas, piezas habitables y locales

1. Se entiende por “pieza” de un local, vivienda o edificio cada recinto resultante de su
division interior mediante paramentos interiores que la separan, de suelo a techo, de otras
piezas contiguas, dejando uno o varios huecos de paso.

2. Se entiende por “pieza habitable” toda aquella pieza donde se desarrollan actividades
de estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas. Toda
pieza habitable tendra la condicién de exterior, segun el Art. 41, excepto las pertenecientes
a aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en
ellos se desarrolle, y siempre que se garanticen las condiciones de ventilacion segun el CTE.

3. Se entiende por “local” un conjunto de piezas contiguas y comunicadas que se destina
a una misma actividad.

Local exterior

Se considera que un local es exterior si la principal de sus estancias destinada a utilizacién
permanente por personas abre a:

a. Unavia publica, sea calle o plaza, o un espacio libre publico.

b. Un espacio libre privado que deba permanecer libre de edificacion conforme
a lo previsto en estar normas.

Piezas habitables en plantas sétano y semisdétano

1. Se permite la instalacién en plantas de sétano y semisétano de piezas habitables de uso
residencial, y siempre que las limitaciones de uso y aprovechamiento de la zona lo consien-
tan, con las siguientes condiciones:

a. Las piezas estaran vinculadas registralmente a las viviendas situadas en planta
baja.

b. Los huecos de iluminacion y ventilacion estaran situados sobre la rasante na-
tural del terreno o el plano base de referencia.

2. Lainstalacién en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas a usos no re-
sidenciales sera admisible si se cumplen las condiciones de ventilacion e iluminacion sefa-
ladas en el Art. 43 de estas normas, asi como las condiciones de seguridad que sean de
aplicacién de acuerdo con lo dispuesto en la normativa especifica, y siempre que las con-
diciones de uso y aprovechamiento de la norma zonal lo permita.

Condiciones de ventilacion e iluminacién

Todas las estancias que formen el local deberan cumplir las condiciones de habitabilidad
exigibles legalmente en cuanto a ventilacién e iluminacién, atendiendo a su uso, segun la
normativa sectorial correspondiente y en particular el CTE.

Seccion 2. Edificios o locales de vivienda

Art. 44.

Vivienda exterior

Toda vivienda tendrd la condicién de exterior, entendiéndose por tal aquella que satisfaga
simultaneamente las siguientes condiciones higiénicas y de seguridad:
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a. Condiciones de higiene: en la vivienda existird una pieza habitable destinada a
estancia principal cuyo hueco de ventilacién e iluminacién se sitle en un para-
mento que dé frente, en una longitud de fachada minima de 3 metros, medidos
en el interior, a alguno de los tres tipos de espacios siguientes:

- Unvial o espacio libre publico, si la edificaciéon coincide con la alineacién ofi-
cial, o mediando u banda de retranqueo, area de movimiento o espacios libres
de uso publico, determinada de acuerdo con las normas particulares de cada
calificacion.

- Unespacio libre privado abierto en el que pueda inscribirse un circulo de dia-
metro minimo de 9’00 metros.

b. Condiciones de seguridad: Ademas de las anteriores condiciones de vivienda ex-
terior en razén de higiene, deberan satisfacerse todas aquellas que establezca la
normativa vigente en materia de proteccion contra incendios.

Programa minimo y dimensiones de las habitaciones.

1. El programa minimo sera el previsto en el articulo 216 de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Sallent de Gallego.

2. Las dimensiones minimas de las habitaciones son las recogidas en el articulo 217 de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Sallent de Gallego. Ademas, en toda vivienda se podra
tender ropa al exterior con proteccién de vistas desde la calle y sin interferir en la ilumina-
cién y ventilacion de piezas habitables.

CAPITULO 3. DOTACIONES EN LOS EDIFICIOS

Seccion 1. Dotaciones de servicios

Art. 46.

Ordenanzas y normas concernientes a la edificacion

1. En la materia correspondiente a esta seccidn regiran las disposiciones siguientes:

a. Lasnormas dedistinto caracter dictadas por otras administraciones publicas com-
petentes, tales como el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE), la Ley de Ordena-
cion de la Edificacion y las diversas normas sectoriales concernientes a instalacio-
nes en los edificios.

b. Las normas municipales que afectan a los edificios, las normas urbanisticas y cua-
lesquiera otras que afecten a la edificacion.

Seccion 2. Dotacién de estacionamiento de los edificios

Art. 47.

Condiciones generales de las dotaciones de estacionamiento

1. Todos los edificios y locales, salvo en aquellos casos que expresamente queden eximi-
dos por estas Normas en razén de su uso y su localizacion, dispondran de espacio para el
estacionamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacién de plazas de aparcamiento
serad la propia del uso, cuando esté expresamente regulada. En su defecto, se adoptara
como dotacién minima la de una plaza de estacionamiento por cada 100 m? de cualquier
uso.

2. La necesidad de disponer de dotacion de estacionamiento afecta a las edificaciones y
locales resultantes de obras nuevas, asi como en las actividades que se implanten en ellos.
Ademas, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de la dotacién de estacionamiento
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en aquellas implantaciones de usos o actividades que, sin dar lugar a obras de nueva edifi-
cacién o reforma, sean susceptibles de generar una afluencia significativa de vehiculos.

3. Del mismo modo se podra proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario,
por la tipologia arquitectdnica, o por razones derivadas de la accesibilidad o de la existencia
de plazas en estacionamiento publico préximo, la disposicién de la dotacion de las plazas

de estacionamiento reglamentarias suponga una agresién al medio ambiente o la estética
urbana.

4, Para implantaciones de usos especiales o para edificios de singulares caracteristicas se
estard a expensas de lo que manifiesten los servicios técnicos municipales.

Art.48. Imposicion de condiciones excepcionales a las dotaciones de estacionamiento

1. En los casos previstos en estas normas, el Ayuntamiento podra eximir de la obligacién
de establecer la dotacién de estacionamiento, reducir su cuantia, imponer restricciones de
capacidad u horarias, y también prohibir la dotacién, cuando estas medidas resulten perti-
nentes, a juicio de los servicios municipales competentes, por razones debidas a las condi-
ciones de localizacién de los accesos a los espacios de estacionamiento desde la via publica,
a las condiciones tipoldgicas de los edificios, a la afeccién de elementos catalogados del
inmueble o a otras circunstancias analogas.

2. La exencion, la reduccion y la ampliacion del nimero de plazas, o la imposicién de res-
tricciones de capacidad u horarias, se resolveran discrecionalmente por el Ayuntamiento,
motivandose por informe de los servicios municipales competentes en el que se expongan
las razones y circunstancias concurrentes en que se base la solucién adoptada, y se hara
constar en la correspondiente licencia municipal.

Art. 49. Caracteristicas de los estacionamientos

1. En el ambito del Plan Parcial las dimensiones minimas de garajes, calles de acceso y cir-
culacion, asi como las mesetas de salida, tendran las mismas caracteristicas que las exigi-
bles para las viviendas protegibles de Aragon'.

o T T T T T ]
350
L [ [T [ T #% I T T [ T 1
500 500
APARCAMIENTO EN LINEA APARCAMIENTO EN DOBLE LINEA
220 ¢ 450
450 +
/ R 475
}
350
T
475
I
APARCAMIENTO EN ANGULO 45 © DOBLE APARCAMIENTO EN ANGULO 45°
i
475
255 220 220
—t =l +—
APARCAMIENTO EN BATERIA 90° DOBLE APARCAMIENTO EN BATERIA 90°

Cotas en cm.

llustracion 3. Dimensiones minimas de las calles de acceso y circulacién (Reglamento de condiciones técnicas
de las viviendas protegibles en Aragén).

DECRETO 191/1998, de 17 de noviembre, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba el Reglamento de
condiciones técnicas de las viviendas protegibles en Aragén - (BOA num. 138, de 27/11/98).
Disponible en: http://www.boa.aragon.es/cgi-bin/EBOA/BRSCGI?CMD=VEROBJ&MLKOB=440638893433
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2. No se considera plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun cumpliendo las condi-
ciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

3. Las pendientes maximas admisibles en las rampas seran del 18% en alineaciones rectas
y del 12% en el eje de las curvas. Su anchura minima sera de 3,50 metros, con el sobreancho
necesario en las curvas y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera superior a
6,25 metros.

4, El galibo minimo, tanto en los accesos como en cualquier punto del estacionamiento o
garaje, sera de 2,50 metros, que podran quedar reducidos a 2,20 metros por instalaciones
auxiliares, tales como canalizaciones de renovacion de aire, bajantes de agua, etc., e incluso
alguna jacena aislada. La puerta de acceso tendrd una altura minima de 2,20 metros.

5. Los accesos se realizaran segun lo previsto en los articulos 224 a 226 de las Normas ur-
banisticas del PGOU de Sallent de Gallego.

6. Respecto al resto de exigencias basicas de calidad y seguridad, se debera satisfacer lo
recogido en el Codigo Técnico de la Edificacidn (CTE) y resto de normativa sectorial aplica-
ble.

Dotaciones exigibles segun el uso

1. El calculo de la superficie necesaria para la dotacion de estacionamiento de un edificio,
local o actividad se realizara, en la forma prevista en esta norma, en funcién del uso a que
se destinen, de su superficie, de su localizacién y del nimero de usuarios previsto.

2. La dotacién de estacionamiento resultante se entendera referida a vehiculos automovi-
les, excepto en aquellos casos en que las especiales caracteristicas de los usuarios del edi-
ficio o de la actividad requieran justificadamente otra solucion.

3. Se considerara como modulo para el calculo de la superficie de reserva necesaria a partir
del nimero de plazas un minimo absoluto de 25 metros cuadrados por plaza, sin perjuicio
del cumplimiento de lo dispuesto en otra normativa que le afecte.

4. Las plazas de carga y descarga se disefiaran y dimensionaran con arreglo a lo que se
establezca en la regulacién especifica del uso contenida en estas normas, con un minimo
de 50 metros cuadrados por plaza, sin perjuicio del cumplimiento de otro tipo de ordenan-
zas 0 normativas.

5. En los casos previstos en estas normas, se requeriran estudios complementarios para
aumentar o disminuir en su caso las superficies de esta dotacion, que serdn informados por
los servicios técnicos competentes antes de su aprobacidn, si procede, por el érgano mu-
nicipal al que corresponda la competencia.

6. Para el uso de vivienda debera disponerse como minimo el siguiente nimero de plazas,
en funcién de la superficie Gtil total de aquélla:

SUPERFICIE UTIL PLAZAS POR VIVIENDA
Menos de 90 m? 1,00
De 90 a 135 m? 1,50
mas de 135 m’ 2,00

7. Con caracter general, los usos distintos de vivienda requeriran un minimo de 1 plaza
cada 100 metros cuadrados construidos. Se aplicaran condiciones particulares en los usos
siguientes:
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Residencia comunitaria y hotelero: 1 plaza cada 100 metros cuadrados de superficie
construida en hoteles de mas de veinticinco plazas, o una plaza de estacionamiento
por cada tres habitaciones dobles o el nimero equivalente de habitaciones sencillas.

Hostelero: Estaran exentos de dotacién de espacios para carga y descarga los locales
de superficie menor de cien (100) metros cuadrados construidos.

Uso comercial y de oficinas: 1 plaza de estacionamiento por cada 100 metros cuadra-
dos de superficie construida y 1 plaza de carga y descarga por cada 1.000 metros cua-
drados o fraccion de superficie construida.

En locales comerciales de mas de 1.000 metros cuadrados construidos se precisara un
estudio especial de las necesidades de accesibilidad, estacionamiento, carga y des-
carga, Y la justificacion de su satisfaccion. Dicho estudio serd también cuando, a juicio
del Ayuntamiento, resulte necesario para valorar las condiciones de la implantacion,
por razones tales como la escasa seccion de las calles, el elevado transito en la zona en
que se implante, las caracteristicas de la malla viaria, etc.

Uso de equipamientos y servicios: las salas de espectaculos o con localidades para el
publico cuando su aforo sea superior a 100 personas, una plaza de estacionamiento
por cada 10 plazas de aforo.

Los templos estaran exentos del indice general.

Las instalaciones deportivas que no contengan localidades para espectadores se regi-
ran igualmente por el indice general; en caso contrario, por las mismas normas que las
salas de espectaculos.

Usos culturales abiertos al publico como archivos, bibliotecas, galerias de arte, mu-
seos, salas de exposicion y andlogos: estaran exentos de la dotacidn de estaciona-
miento cuando la superficie construida sea menor de 1.500 metros cuadrados. A partir
de 1.500 metros cuadrados, una plaza cada 200 metros cuadrados construidos.

Usos de industria, talleres y almacenes: 1 plaza de estacionamiento por cada 100 me-
tros cuadrados construidos. Si la superficie es superior a 500 metros cuadrados, plaza
exclusiva de carga y descarga por cada 1.000 metros cuadrados o fraccién. Los espa-
cios de carga y descarga deberdn mantenerse permanentemente destinados a este
fin, no pudiendo destinarse a estacionamientos, almacenamientos o depdsitos, y otros
analogos.

Otros usos: Los usos no especificados estaran sujetos al indice general de una plaza
por cada 100 metros cuadrados construidos. En los edificios en que concurran varios
usos, la provision de plazas se regird por aplicacion a cada uno de lo dispuesto en esta
norma.

8. Los usos distintos de vivienda podran justificar la dotacién de aparcamiento si en el in-
terior de la parcela en la que se sitdan existe dotacién suficiente de plazas de aparcamiento
accesibles al publico.

CAPiTULO 4. CONDICIONES ESTETICAS

Art. 51.

Condiciones generales

En todo lo no recogido en estas normas, se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV, Titulo I,
Libro Il de las Normas Urbanisticas del PGOU de Sallent de Gallego.
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Fachadas

1. Las fachadas deberan responder compositivamente a las caracteristicas de la construc-
cién mediante muros de carga, que se manifiestan en los siguientes aspectos:

a. Los huecos de fachada se dispondran ritmicamente a lo largo de las fachadas en
igual tamafo y profundidad con alternancia de una anchura proporcionada de
macizos, evitando las agrupaciones de dos o mas huecos. Verticalmente, se orga-
nizaran dispuestos en columnas con igual anchura, salvo en plantas bajas que po-
dran ser mayores, aun sin llegar a desvirtuar la dominante del macizo sobre el
hueco, que en este caso se establece en una relacién ancho hueco / ancho muro
no inferior a la unidad.

b. En los edificios en los que se proyecten porches o soportales, éstos se soluciona-
ran prolongando elementos de muro a modo de pilastras, independientemente
de que la estructura de la edificacién precise secciones inferiores.

2. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con las condiciones de composicién y
materiales similares a las de la fachada principal.

Materiales de las fachadas

1. En las fachadas deberdn realizarse con predominio de un solo material, si bien podran
destacarse determinados elementos compositivos como zdcalos, jambas de huecos, corni-
sas 0 esquinas con la introduccién de un segundo material o simplemente con la diferen-
ciacion de los planos correspondientes en el mismo material.

2. El material predominante sera la piedra del pais, tomada con mortero bastardo sin lla-
guear o aparejada a hueso. Se podra complementar con revestimientos continuos me-
diante enfoscados de mortero bastardo de cemento o mortero de cal con terminacién de
pinturas o coloreados en masa sin manifestacién aparente de juntas u otras soluciones si-
milares.

3. Para los elementos singulares sefialados en el punto anterior podran emplearse la ma-
dera y hormigones tratados “in situ” o mediante elementos prefabricados, sin que consti-
tuyan una imitacion de formas de otros materiales.

Cubiertas

1. Los edificios tendran cubiertas con una pendiente maxima del 100% (45°). Las cubiertas
deberan ser sencillas, con solucién preferentemente a dos o cuatro aguas. En el caso de
resolverse con pendientes a dos aguas se podra cubrir, con pequefios faldones, los hastia-
les principales, al estilo tradicional, con el fin de proteger las fachadas.

2. Los materiales de cubierta se cefiiran exclusivamente al uso de pizarra o laja de piedra.
En voladizos, porchesy otros elementos situados por debajo del nivel del alero del volumen
principal, podran utilizarse otros elementos cuyas caracteristicas estéticas sean compati-
bles, segun el informe técnico municipal correspondiente, con la imagen general del nu-
cleo.

3. Se prohibe expresamente el revestimiento con materiales de cubierta de hastiales, pi-
fAones u otros elementos de fachadas.

Cornisas y aleros

1. Las cornisas y aleros deberdn manifestarse como un encuentro de los elementos cons-
tructivos de cubierta y el vuelo que lo sustente no debiendo, por tanto, presentar frentes
mayores de sus dimensiones constructivas necesarias.
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2. Su dimensién de vuelo maxima respecto del plano de fachada se establece en setenta
(70) centimetros.

Huecos en cubierta

1. Podran abrirse huecos en cubierta para ventilacién e iluminacién de las dependencias
de la planta bajo cubierta, preferentemente en la forma de ventanas en el plano de las mis-
mas, y singularmente con buhardas o lucanas.

2. Las ventanas abiertas en el faldon de cubierta deberan cumplir las siguientes condicio-
nes de tamano y posicién:

a. Suforma sera preferentemente rectangular, con una anchura no superior a ciento
veinte (120) centimetros.

b. Se deberdn situar ritmicamente en el plano de cubierta sin posibilidad de agru-
parse dos 0 mas unidades.

¢. Laseparacién entre dos ventanas consecutivas sera al menos vez y media la an-
chura de la misma un minimo de ciento cincuenta (150) centimetros.

d. El material exterior de terminacién de la ventana, asi como cualquier elemento de
oscurecimiento que se instale seran de color del material de cubierta admitido.

3. Las buhardas que se proyecten deberan cumplir las siguientes condiciones de formay
situacion:

a. Responderan a una geometria de planta rectangular y su frente abierto sera de
un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros medidos exteriormente al ce-
rramiento de los panos laterales.

b. Elfrente de la buharda tendra una proporcion tal que su altura no sea inferior a la
anchura de la misma.

c. Lacubierta serd preferentemente a dos aguas y presentara un vuelo en el frente
y en los faldones laterales de al menos veinticinco (25) centimetros.

d. Laseparacion entre buhardas sera de al menos vezy media la anchura de la mayor
de ellas, con un minimo de ciento cincuenta (150) centimetros.

e. Laseparacion entre la buharda extremay el muro medianero, testero o pifidn serd
de al menos ciento cincuenta (150) centimetros.

f. El plano vertical del frente de la buharda podra situarse en el mismo plano de
fachada, sin que esta situacion determine en ningun caso la interrupcién del
alero.

Carpinterias exteriores

1. Las carpinterias exteriores se realizaran preferiblemente de madera, si bien se admiten
otros materiales que puedan reproducir dichas caracteristicas térmicas y de estanqueidad
sin que constituyan una imitacién de su aspecto, tales como aluminios lacados con rotura
de puente térmico, PVC, etc.

2. Laforma de apertura de las carpinterias serd mediante hoja u hojas practicables y osci-
lobatientes, evitandose soluciones de batientes, correderas, guillotina y otras ajenas a los
modelos tradicionales.
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Elementos de oscurecimiento

1. Los elementos de oscurecimiento de los huecos se haran reproduciendo las soluciones
existentes en montafa, prohibiéndose expresamente los sistemas de persianas enrollables.
Entre las soluciones posibles se pueden destacar las siguientes:

a. Contraventana exterior de hojas practicables, maciza o de lamas fijas 0 moéviles
en cualquiera de los materiales aceptados para las carpinterias.

b. Contraventana interior de hojas practicables maciza en madera para pintar.
Medianerias

1. En aquellos casos que por cuestiones de retranqueos en las edificaciones queden me-
dianeras al descubierto, éstas, deberan tener el mismo tratamiento que las fachadas, los
gastos que se deriven de dicha actuacién correrd a cargo de los propietarios actuantes.

CAPITULO 5. CONDICIONES DE SEGURIDAD GEOLOGICA

Art. 60.

Generalidades

1. Segun se recoge en el Informe Geotécnico de fecha noviembre de 2013 (Ref.: 12AG0728)
realizado por la empresa ENSAYA, las edificaciones en el ambito de este Plan Parcial sequi-
ran las siguientes recomendaciones:

Por lo que hace referencia a las edificaciones propiamente dichas, debe limitarse tam-
bién en lo posible la excavacion de sétanos y que en todo caso el conjunto resulte com-
pensado, es decir, que la carga equivalente al peso de tierras que se excave sea similar a
la carga transmitida por el edificio, de forma que no se introduzcan tensiones adicionales
ni se descargue en exceso.

Respecto a la cimentacion de los edificios, deberdn efectuarse los correspondientes estu-
dios geotécnicos especificos en los emplazamientos concretos. En todo caso, es aconse-
jable como criterio general que la cimentacién que se proyecte contribuya a incrementar
el coeficiente de seguridad global, siendo en este sentido mds apropiado una cimenta-
cién mediante pilotes.

2. Segun la Norma de Construccion Sismorresistente: Parte general y edificaciéon (NCSE-
02), publicada en el BOE el 11 de octubre de 2002, la aceleracion sismica basica (ap) en el
término municipal de Sallent de Gallego es de 0,10 g, siendo g la aceleracién de la grave-
dad, por lo que su aplicacion es obligatoria.

TITULO IV. CONDICIONES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

CAPITULO 1. EJECUCION DE LA URBANIZACION

Art. 61.

Contenido y ambito del Proyecto de Urbanizacidn.

1. El Proyecto de Urbanizacion comprendera la totalidad de al menos una unidad de eje-
cucioén, sin perjuicio de que pueda ejecutarse por fase o etapas, definiendo las soluciones
técnicas para garantizar los niveles adecuados de los distintos servicios urbanisticos.

2. El Proyecto de Urbanizacién que se desarrolle comprenderd también aquellas obras
complementarias que sea preciso realizar en el exterior del ambito para completar y enlazar
correctamente con la trama urbana existente y la prevista, y en concreto las siguientes:
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- Lareurbanizacion del vial situado al norte del sector entre la rotonda de enlace con
la carretera A-136 y la salida a Sallent de Gallego al este de la urbanizacién Formigal.
Cada unidad de ejecucién realizara la parte que le corresponda para garantizar una
correcta vialidad en su ambito de actuacién.

3. Se excluyen del contenido del Proyecto de Urbanizacion, las obras de urbanizacion a
realizar por los particulares en el interior de las parcelas.

Anchura de aceras y calzadas

1. La anchura de las aceras y calzadas se establecera en el Proyecto de Urbanizacion, te-
niendo las resefiadas en la documentacién del Plan Parcial un caracter indicativo.

Infraestructuras a realizar.

1. Las redes de las infraestructuras a realizar para la urbanizacién, son las siguientes:
- Red viaria
- Red de abastecimiento de agua y red de hidrantes
- Sistema de aguas residuales
- Sistema de aguas pluviales
- Alumbrado
- Telecomunicaciones
- Distribucién de gas
- Distribucion de energia eléctrica
- Jardineria y mobiliario urbanos de los Sistemas de espacios libres

2. En el Proyecto de Urbanizacién se revisara y se desarrollara el sistema de control de
aguas pluviales y escorrentia, dotandolo de entidad y llegando al nivel de detalle para po-
der ejecutarse.

3. Los trazados y caracteristicas técnicas de las redes de las infraestructuras indicadas en
los planos de ordenacién son orientativos y tienen por objeto establecer la factibilidad del
Plan Parcial y su nivel de urbanizacion, asi como indicar la solucién de su enlace con las
redes de los servicios municipales.

4. Igualmente, los trazados del disefio de los espacios libres y de los paseos peatonales
contenidos en los planos de ordenacién no poseen ningun caracter normativo, debiendo
definirse en el Proyecto de Urbanizacion, asi como el tratamiento del resto de las superficies
destinadas a acoger y constituir el sistema local de espacios libres.

5. Las redes de energia eléctrica, alumbrado publico, gas, telefonia, etc., deberan ser sub-
terraneas en todo el dmbito del Plan Parcial y en particular en los cruces viarios.

6. Los transformadores eléctricos deberan disponerse en espacio privado con acceso
desde vial publico o bien enterrados en espacio publico segun las condiciones particulares
de cada zona, y en cualquier caso, debidamente integrados en el entorno urbanizado.

15037 - DN-NU. NORMAS URBANISTICAS Titulo IV. Condiciones de las obras de urbanizaciéon
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE LA ZONA ESTACHO DE LANUZA Pag. 26 de 45



n

UrBAN CONSULTING

Art.64. Condiciones derivadas del estudio geotécnico

1. Atendiendo a las especiales caracteristicas geotécnicas de toda el area, en el disefio y
ejecucion del Proyecto de Urbanizacion, se llevaran a cabo las siguientes lineas de actua-
cién, como medidas de precaucion tal y como se recogen en el Informe Geotécnico de fe-
cha noviembre de 2013 (Ref.: 12AG0728) realizado por la empresa ENSAYA.

“El movimiento de tierras debe plantearse a modo de diversas plataformas escalonadas,
limitando en todo lo posible las excavaciones y terraplenados a realizar y manteniendo en
lo posible la compensacion de tierras. En este sentido, tanto los desmontes como los terra-
plenes resultantes deben ser de alturas reducidas y construirse con taludes suaves, en el
entorno del 2H:1V.

En el pie de los desmontes es recomendable prever muretes de pie de escollera para incre-
mentar la sequridad respecto a posibles deslizamientos o movimientos someros del te-
rreno.

Al pie de los terraplenes, en funcién de su magnitud, se requerird construir pantallas de
carriles para asegurar su comportamiento. Dependiendo también de su altura y la prolon-
gacion de la derrama del relleno ladera abajo pueden precisarse también muros al pie ci-
mentados con carriles.

A efectos de cdlculo pueden considerarse los pardmetros del terreno que se indican segui-
damente, con el nivel fredtico préximo a la superficie y considerando un coeficiente de se-
guridad global muy ligeramente superior a la unidad.

R.C.5. Reslstencia “plco™ Resistencla “residual™ Miadulo de

Unidad ltologica - i
(kg/em”) ¢ (Kpa) 9 (") ¢ (Kpa) e (") deformacion
Zona deslizada superior 1.0-20 5-7 25-30 0.0 20-25° ~ 100 kg/em”
Zona deslizada intermedia 5 36 0,0 36 ~ 500 kg/en’
Zona deslizada inferior =20 20 28" 0.0 2 ~ 500 kg/cm”
Depasitos subglaciares 5 34 0.0 34 = 500 kg/em’
Substrato rocoso =250 100 34 = 5000 kg/em”

R.C.S. Resistencia a compresion simple
¢'= cohesion efectiva

@ = dngulo de rozamiento interno

Habitualmente suelen emplearse en los cdlculos los pardmetros de resistencia de “pico”.
No obstante, en este caso, al tratarse de un paleodeslizamiento que ha podido tener “re-
ajustes” o movimientos del terreno a profundidades relativamente someras, es decir, pue-
den existir planos o superficies de rotura predefinidas, en funcién del tipo de andlisis puede
ser mds realista aplicar los valores de resistencia “residual’”.

Adicionalmente, debe mantenerse un exhaustivo control durante la ejecucion del movi-
miento de tierras que permita detectar con rapidez cualquier tipo de anomalia en el com-
portamiento del terreno y puedan acometerse las medidas correctoras necesarias.

Respecto a su aprovechamiento, teniendo en cuenta la localizacién de la zona de actua-
cién, en zona de alta montana, es muy conveniente intentar reutilizar en todo lo posible el
material procedente en la excavacién de los desmontes para realizar los rellenos, limi-
tando en todo lo posible recurrir a material de préstamo.

Se dispone de algunos ensayos de identificacién y compactacion realizados en zonas ad-
yacentes de la ladera con los siguientes resultados.
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CARACTERIZACION C-4 C-5 C-6
» Tamiz 200 (%) 33.8 30,2 38.8
#» Sulfatos solubles UNE 103201 (%). <0,1 <0,1 <0,1
» Humedad natural media UNE 103201 (%). 15.0 17,4 16,8
» Limites de Atterberg UNE 103 103-104.

Limite Liquido (%). 437 39,5 38.0

Limite Plastico (%). 22,2 21,7 20,2

indice de plasticidad (%) 21.5 17.8 17.8
»  Proctor normal UNE 103500.

Densidad maxima (g.-"cm'i ). 1,96 1,93 1,99

Humedad optima (%). 11,0 13,1 9.7

Como puede apreciarse, a falta de los ensayos CBR, se trataria muy posiblemente de un
Suelo Tolerable respecto a su aprovechamiento.

No obstante, el contenido de humedad natural es claramente superior a la humedad ép-
tima de compactacion deducida de los ensayos Proctor Normal, aproximadamente entre
4y 7 puntos porcentuales.

En estas condiciones, para conseguir una puesta en obra razonable es necesario rebajar el
contenido de humedad, bien efectuando acopios intermedios para orear el material hasta
que la humedad se situe en un rango admisible de compactacion o procediendo a un tra-
tamiento con cal, opcién que parece en principio mds propicia dada la climatologia de la
zona.

A efectos del tipo de suelo en viales en desmonte, dada la elevada humedad natural del
material, seria recomendable considerarlo inadecuado.

Por lo que hace referencia a las edificaciones propiamente dichas, debe limitarse también
en lo posible la excavacién de sétanos y que en todo caso el conjunto resulte compensado,
es decir, que la carga equivalente al peso de tierras que se excave sea similar a la carga
transmitida por el edificio, de forma que no se introduzcan tensiones adicionales ni se des-
cargue en exceso.

Respecto a la cimentacién de los edificios, deberdn efectuarse los correspondientes estu-
dios geotécnicos especificos en los emplazamientos concretos. En todo caso, es aconseja-
ble como criterio general que la cimentacion que se proyecte contribuya a incrementar el
coeficiente de seguridad global, siendo en este sentido mds apropiado una cimentacion
mediante pilotes.

Segun la Norma de Construccidn Sismorresistente: Parte general y edificacion (NCSE-02),
publicada en el BOE el 11 de Octubre de 2002, la aceleracion sismica bdsica (ay) en el tér-
mino municipal de Sallent de Gdllego es de 0,10 g, siendo g la aceleracién de la gravedad,
por lo que su aplicacién es obligatoria.”

2. Con la aprobacién del presente plan, y junto con la presentacion del correspondiente
Proyecto de Urbanizacion, se debera aportar un plan de seguimiento de los inclinémetros
instalados en todo el conjunto de la ladera, unas dos veces al afio, para seguir observando
su evoluciéon y comportamiento. Este plan, que serd de utilidad para el futuro, debera tener
una vigencia tal que cubra al menos el periodo desde la presentacion del proyecto de eje-
cucion, hasta un afno posterior a la terminacion de la unidad de ejecucion 1.
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CAPiTULO 2.  VIiAS PUBLICAS. RED VIARIA

Art. 65.

Art. 66.

Art. 67.

Condiciones generales

1. El disefno de los elementos de urbanizacion de la red viaria que contiene el Plan Parcial
tiene caracter orientativo. Los distintos proyectos de urbanizacién deberan establecerla
con caracter definitivo, justificandose adecuadamente las soluciones adoptadas. En todo
caso cumplirdn las condiciones contenidas en este articulo.

2. Lared viaria comprendida en el ambito del presente Plan Parcial satisfara las condicio-
nes exigidas por cuantas normas le vinculen y, en particular, la normativa vigente en mate-
ria de proteccién contra incendios y de barreras arquitecténicas.

3. La seccion transversal de las calles viene representada en los planos de ordenacién, y
debera respetarse salvo que se justifique adecuadamente una solucién mas idénea.

4. En la ejecucion de viales en desmonte, y dada la elevada humedad natural del material,
serd recomendable considerarlo inadecuado y poner los medios adecuados para su con-
servacion y estabilidad.

Trazado en planta del viario

1. El disefo de las vias urbanas representado en la documentacién gréfica, en lo referente
a distribucién interna de los espacios reservados a calzadas, sendas peatonales, ajardina-
miento y bandas de aparcamiento se entiende indicativo, pudiendo ser variado en su dis-
posicion si por causas justificadas asi se propone en el Proyecto de Urbanizacién. Los viales
de nueva apertura que se planteen para su utilizacién por vehiculos a motor tendran, a
salvo de otros supuestos justificados y aceptados por el municipio, un ancho minimo de 10
metros y permitiran el paso de vehiculos de mantenimiento y espacialmente de quitanie-
ves.

2. Los elementos de la red viaria cuya traza discurre por suelo no urbanizable, o con alguin
tipo de proteccién sectorial, se disefiaran con arreglo a lo establecido por las normas e ins-
trucciones técnicas dimanadas de los 6rganos competentes de las Administraciones Auto-
nomica y del Estado que les sean de aplicacidn, bien por ser estos sistemas de su compe-
tencia directa o por asimilacion de sus condiciones de uso a las de las vias interurbanas.

3. Las dimensiones de las plazas de estacionamiento de vehiculos se adecuaran, inclu-
yendo la dotacidon precisa de plazas para su uso por personas con minusvalias fisicas, a lo
previsto en el Decreto 52/2002, de 19 de febrero, del Gobierno de Aragén, por el que se
aprueba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de Marzo, Urbanistica,
en materia de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios
municipios.

4, Se cumplird entodo caso conla Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desa-
rrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados

Pendientes del viario y trazado de vias peatonales

1. Lasvias de circulaciéon tendran en su eje una pendiente longitudinal minima del uno por
ciento (1%) para evacuacion de aguas pluviales. Las pendientes transversales minimas se-
ran del dos por ciento (2%) en aceras y calzadas, y del cuatro por ciento (4%) en rigolas.

2. La anchura minima pavimentada para la circulacién de peatones sera, siempre que la
geometria del viario lo permita, de ciento ochenta (180) centimetros.
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3. Estos limites podran modificarse, previa justificacion de su necesidad, siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

a) Para pendientes longitudinales inferiores al uno por ciento (1%) cuando se asegure
transversalmente o con amplitud de dispositivos la recogida de aguas pluviales.

b) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%) cuando se disponga como amplia-
ciéon de la acera o senda una escalera publica con rellanos de ciento veinte (120) cen-
timetros de longitud y contrahuella minima de treinta (30) centimetros.

¢) Cuando haya un itinerario alternativo que suprima barreras arquitectonicas, podran
disponerse escaleras con peldafnos de huella minima de treinta (30) centimetros, con-
trahuella de dieciséis (16) centimetros, en un nimero maximo de diez (10) peldafios
entre rellanos de longitud minima de ciento veinte (120) centimetros.

4, Las aceras de anchura igual o superior a doscientos (200) centimetros, se acompafaran
de alineaciones de arboles o platabandas ajardinadas. Los arboles se plantaran conser-
vando la guia principal y con tronco recto, con tutores y protecciones que aseguren su
arraigo y crecimiento en los primeros afos.

CAPITULO 3. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Art. 68. Plantacién de arbolado, jardineria y mobiliario urbano

1. El disefio de los elementos de urbanizacion de los espacios libres y zonas verdes que
contiene el Plan Parcial tiene caracter orientativo. En el futuro Proyecto de Urbanizacién
debera establecerse con caracter definitivo, justificandose adecuadamente las soluciones
adoptadas; en todo caso, el Proyecto de Urbanizacion cumplird las condiciones contenidas
en este articulo.

2. El ajardinamiento de los suelos calificados como espacios libres de dominio y uso pu-
blico atendera a la situacion de cada uno de ellos. Los espacios verdes se trataran y urbani-
zaran de la forma mas natural posible, manteniendo el caracter que actualmente tienen. Se
mantendra e integrara en la nueva urbanizacién todo el arbolado existente y que no quede
afectado por el viario o pueda integrarse en éste y en particular el situado en la parcela DL-
DV2. Los espacios libres de mayor dimension situados al sur, tanto pertenecientes al sis-
tema local como al sistema general, se utilizaran preferiblemente como zonas para la repo-
blacién con el fin de mejorar la imagen del nucleo de Formigal y para ayudar a la estabili-
zacion del terreno.

3. En cualquier caso, se emplearan unicamente arboles y arbustos pertenecientes a espe-
cies autdctonas de la zona.

CAPITULO 4. SERVICIOS URBANOS

Art.69. Red de distribucién de agua

1. El desarrollo de la red de abastecimiento del sector incluira la conexion con el sistema
general existente segun la documentacion grafica adjunta.

2. Sera labor del Proyecto de Urbanizacién realizar los pertinentes calculos definitivos so-
bre capacidades y dimensionado de sistemas. La red interna discurrira enterrada bajo vial
0 espacio libre de uso publico y cumplira con la normativa vigente.

3. ElProyecto de Urbanizacion podra definir fases para cada unidad de ejecucion, asi como
las fases previstas en la unidad de ejecucion n° 1, planteando en este caso los condicionan-
tes a la red necesarios.
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Red de saneamiento

1. Lared de saneamiento sera separativa. Se diferenciaran dos redes: una de aguas fecales
y otra de aguas de lluvia.

2. La urbanizacién contemplara sistemas y soluciones que minimicen la escorrentia en el
ambito de actuacion y que reduzcan el volumen de agua de lluvia vertido. Se podran con-
templar soluciones que permitan la reutilizacién de esta agua por ejemplo para riego, en
cuyo caso éstas cumpliran con lo establecido en el R.D. 1620/2007, de 7 de diciembre, por
el que se establece el régimen juridico de la reutilizacién de las aguas depuradas. En la co-
nexién de cada parcela con la red de saneamiento se colocard una arqueta de inspeccion
para el control de dichos niveles.

3. Tanto la red de saneamiento como la red de aguas pluviales cumplirdn con los minimos
condicionantes de autolimpieza, asi como con los condicionantes a la velocidad maxima
para evitar el desgaste prematuro de las canalizaciones.

4. Los materiales a utilizar seran definidos en cada Proyecto de Urbanizacién, aunque se
recomiendo el uso del PVC para el sistema de saneamiento y el hormigon para la red de
aguas pluviales.

Redes de energia eléctrica

1. Enel Proyecto de Urbanizacion, se debera de desarrollar una red de distribucién interna,
segun los parametros marcados por las compafiias suministradoras.

2. Los centros de transformacién deberan disponerse en espacio privado con acceso
desde vial publico o bien enterrados en espacio publico, y en cualquier caso, debidamente
integrados en el entorno urbanizado. Desde ellos se realizaran las acometidas a las parce-
las.

Red de alumbrado publico.

1. Para una mayor economia, los nuevos alumbrados publicos que se proyecten se dise-
Aardn con ldamparas que supongan la mayor eficiencia energética y menor consumo eléc-
trico, teniendo en cuenta su mantenimiento. El encendido se regulard mediante reloj y cé-
lula fotoeléctrica en centro de mando, con circuito de alimentacién de doble flujo o doble
nivel.

2. El propuesto publico no producira contaminacion luminica en el entorno y tendra unos
valores de iluminacién media horizontal y de uniformidad global segun la normativa vi-
gente.

Redes de telecomunicaciones

Se dotard a ese sistema general de comunicaciones de las capacidades para soportar ser-
vicios como son la telefonia, la transmisién de datos, la posibilidad de FTTH, CCTV, mega-
fonia, seguridad, y tantos otros servicios como se requieran en esta instalacion.

Red de gas

La red de gas, en el supuesto de que se proyectase, se dimensionard y se realizara de
acuerdo con las normas establecidas por las Companias Suministradoras y por la legisla-
cion vigente.

Recogida de basuras

Se incluira en el Proyecto de Urbanizacién la previsién de contenedores de basuras y su
ubicacion.

15037 - DN-NU. NORMAS URBANISTICAS Titulo IV. Condiciones de las obras de urbanizaciéon
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE LA ZONA ESTACHO DE LANUZA Pag.31de 45



n

UrBAN CONSULTING

La gestion de residuos deberd adaptarse al Plan de Gestidn Integral de Residuos de Aragén
(GIRA).

Art. 76. Directrices medioambientales de los proyectos de urbanizacidn.

1. Entre las directrices medioambientales a seguir por proyectos de urbanizacién, se debe-
ran tomar las siguientes medidas preventivas:

- Las actuaciones de urbanizacion deberan reducir al maximo la afeccién a la hidrolo-
gia superficial, procurando no interceptar la red natural de drenaje, contando en los
lugares que sea necesario con las correspondientes obras de restitucion.

- Evitar la utilizacién de agua potable en el riego de los jardines y zonas verdes. Se
priorizard el uso de agua no tratada para el riego, cualquiera que sea la fuente de
ésta, cumpliendo los parametros de calidad que le sean exigibles y disponiendo, si
fuera preciso, de las instalaciones necesarias para complementar el tratamiento de
las mismas.

- Enlos disenos de las areas libres, deberan utilizarse especies autdctonas; mediante
técnicas adecuadas y con sistemas de riego localizado.

2. Enlo que se refiere al control de plagas y enfermedades y el abonado, se insta a su ges-
tién de forma ecoldgica, empleando métodos y productos lo mas respetuosos posibles con
los recursos del entorno (suelo, red hidrografica superficial y subterranea, vegetacién y
fauna silvestres...).

3. Alo largo de todas las vias publicas se dispondran papeleras a distancias no superiores
a 100 metros o la que establezcan los servicios municipales.

4, Se debera incluir en los Proyectos de Urbanizacion, la sefializacion viaria necesaria para
el normal desarrollo del trafico.
TITULO V. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO . CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO

Art. 77. Clasificacidén del suelo.

Los terrenos comprendidos en el ambito del Sector Estacho-Lanuza del PGOU de Sallent
de Gallego tendran, una vez cumplidos los deberes urbanisticos correspondientes y eje-
cutadas las obras de urbanizacién, la clasificaciéon de suelo urbano consolidado.

Art. 78. Calificacion del suelo.

A los efectos de la regulacién pormenorizada de las parcelas resultantes del Plan Parcial,
se establecen las siguientes:

- Zonas con aprovechamiento lucrativo
o Residencial Colectivo RC
o Infraestructura de movilidad DI-MC
- Sistema de espacios libres y viario
o Espacios Libres de Uso Publico DL-DV
o Sistema viario DI-VI
o Sistema General Zona Verde SG-DV
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TITULO VI. NORMAS PARTICULARES DE ZONAS Y SISTEMAS

CAPITULO 1. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS CON APROVECHAMIENTO

LUCRATIVO

Seccion 1. Determinaciones para la zona Residencial Colectivo > RC

Art. 79.

Art. 80.

Art. 81.

Ambito

El ambito de aplicacién es el delimitado en el plano de calificacién como “Residencial Co-
lectivo” (RC). Las determinaciones para esta zona, en lo no recogido en el presente articu-
lado, seran las contenidas en el Titulo I, Capitulo | “Zona Hotelero Comercial y Turistica”
del Libro IV del Nucleo de Formigal.

Tipologia y usos

La tipologia edificatoria respondera a edificacion en bloque abierto en funcién de las con-
diciones de posiciéon de la edificacion.

El uso caracteristico y los compatibles son los siguientes:
Su uso caracteristico es el de residencial de vivienda colectiva.
Como usos compatibles, se admiten los siguientes:
o Residencia comunitaria, con acceso independiente respecto de otros usos.
o Hostelero
- Hotelero, con acceso independiente respecto de otros usos.
- Hostelero
o Comercial

o Oficina, en planta baja y semisétano con acceso desde espacio libre de uso pu-
blico.

o Garaje-Aparcamiento, en plantas situadas bajo el plano base de referencia. En
aparcamientos de mas de 200 plazas se permiten usos complementarios de ser-
vicio al automovil como, pequenos talleres del automdvil, para reparacién y
mantenimiento, o lavado. En este caso, a efectos del computo de edificabilidad,
se asimilara al uso de aparcamiento.

o Taller del automovil, en plantas bajas y segun los articulos 221, 222.2°y 223 de
las Normas de aplicacién genérica en Suelo Urbano de Formigal del PGOU de
Sallent de Gallego.

o Equipamiento

o Servicios urbanos. Se admiten al servicio del edificio que los contiene para el
tratamiento y/o reciclaje de aguas grises, instalacién de centros de transforma-
ciéon integrados, cuartos de basuras, etc.

Condiciones de parcelacion

1. A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones, se fija una parcela minima
de 1.000 my lindero frontal de 30 metros.
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2. Cada una de las parcelas RC definidas en la documentacion gréfica se desarrollardn con
un proyecto Unico de edificacién. En caso de parcelarse serd obligatorio desarrollar un Es-
tudio de Detalle en el que se justificara la adaptacién a las determinaciones del presente
Plan Parcial.

Superficie edificable y niumero de viviendas

1. La edificabilidad asignada a cada parcela es la definida en la Tabla 1 siguiente y en la
documentacién grafica correspondiente.

Calif.  Parcelas Superficie Superficie edificable Ne viv
Residencial Hotelero Comercial Total
RC 1 12.860 11.600 4.000 5.900 21.500 136
RC 2 4.300 7.000 7.000 82
RC 3 1.475 2.700 2.700 32
RC 4 7.735 11.000 11.000 130
RC 5 5.715 8.600 8.600 102
RC 6 650 900 900 12

Tabla 1. Superficie edificable y nimero de viviendas por parcela RC.

2. Esta se reparte de modo homogéneo en cada parcela, salvo que se modifique en las
condiciones establecidas en el Art. 14 de estas normas.

Ocupacién

1. La ocupacion de la parcela en las plantas situadas por encima del plano de referencia no
podra ser superior al cincuenta por ciento (50%).

2. La ocupacion maxima en plantas sétano y semisétano, en las condiciones establecidas
en el Art. 36 serd la del drea de movimiento, pudiendo ubicarse rampas de acceso y patios
de estas plantas en el area correspondiente al retranqueo respecto de la alineacién oficial.

Posicion de la edificacién

1. La separacion entre el plano de fachada y la alineacién oficial es |a reflejada en la docu-
mentacién grafica. Ademds de lo previsto en el Art. 29 . Retranqueos, se establecen las si-
guientes condiciones de posicidn en aplicacion del Art. 30. Separaciones entre edificios:

- Enlos linderos entre parcelas, en los que no esté definida un area de movimiento, el
retranqueo minimo sera de 5 metros, y como minimo un cuarto (H/4) de la altura de
la edificacion.

- La distancia entre edificaciones no podra ser inferior a la mitad (H/2) de la altura del
mas alto.

Altura de la edificacion.

1. Las edificaciones tendran las siguientes condiciones:

¢) Elndmero maximo de plantas es de 4 y aprovechamiento bajo cubierta (IV+BC)

d) La altura mdxima de cornisa es de 12,75 metros y la altura mdxima de coronacién de
17,00 metros cuando la planta baja se destine a usos de vivienda colectiva. Cuando
la planta baja se destine a otros usos distintos del residencial, estas alturas podran
aumentarse en 1,50 metros respectivamente.
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2. Porencima de la altura maxima se estara a lo dispuesto en el articulo 189 de las normas
de aplicacion genérica en Suelo Urbano de Formigal del PGOU.

Aparcamientos

1. Los espacios de aparcamiento en plantas sétano o semisétano, estaran mancomunados
en cada parcela atendiendo a los planos base definidos para cada una de ellas segun el Art.
27 anterior.

2. La previsidon de la dotacion de plazas de aparcamiento sera segun lo previsto en el Art.
47Seccién 2 de estas normas.

Condiciones particulares de la parcela RC-1

1. Enla Parcela RC-1, ademas de las determinaciones anteriores, le es de aplicacién las si-
guientes condiciones particulares:

a. Se deberan prever los espacios denominados “espacios privados de uso publico” y

grafiados en el plano de ordenacién O-2. El objetivo es la ordenacién de un drea que,
relacionada con el sistema de espacios libres de uso publico, contribuya a generar
un entorno urbano atractivo y activo tanto para el ambito del Plan Parcial, como para
el resto de la Urbanizacion Formigal. Estos espacios tendran las siguientes caracteris-
ticas:

i. Estos se realizaran sobre el plano base definido en el Art. 27 anterior.

ii. Seordenaran mediante proyecto unitario, y en caso contrario deberan contar
con un Estudio de Detalle que asegure la unidad y coherencia formal del con-
junto espacio resultante.

iii. Deberan mantenerse los parametros que definen cada uno de ellos, bien con
referencia a una anchura minima, a una superficie minima, o a ambos.

iv. Tanto el espacio central de 2.350 m* de superficie minima y 45 metros linea-
les de anchura, delimitado por las alineaciones interiores de la parcela, como
el de 10 metros de anchura que llega a la parcela DL-DV-2, estaran libres de
edificaciéon por encima del plano base. Se exceptian posibles accesos uso
publico a las plantas inferiores o al espacio superior de 625 m? frente a la er-
mita.

v. Larelacion de todos estos espacios propiciara un acceso comodo y accesible
a todo tipo de personas en todas las épocas del afo. En particular se podra
realizar un recorrido con escaleras mecanicas, o ascensores, entre ambos es-
pacios anteriores y que, en cualquier caso, seran de uso publico.

vi. Las superficies que no se traten como pasajes, segun el Art. 38 de estas nor-
mas, se regularan por el Titulo Il, Capitulo V “Zonas Verdes” del Libro IV del
Nucleo de Formigal y en el Art. 101 de estas normas.

b. En esta parcela se ha establecido una referencia a la Iglesia del Salvador de Basaran

que tiene la condicién de proteccién paisajistica. Asi, desde la mitad del extremo sur
del espacio publico central tendrd que ser posible ver la Iglesia por encima de los
planos base definidos.

Podra ajustarse mediante proyecto unitario o estudio de detalle, la definicién del
area de movimiento en el tramo en el que esta coincide con la alineacién oficial para
ajustarla a la ordenacién final de los espacios descritos en el apartado anteriory a las
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determinaciones del Art. 91 siguiente. Este ajuste no podra aumentar la longitud del
drea de movimiento en contacto con la alineacién oficial.

d. Ademas de la previsién de plazas de aparcamiento segun lo previsto en el Art. 86
anterior, se debera prever una capacidad adicional de 100 plazas.

e. En los espacios de estacionamiento situados en plantas semisétano o de sétano, se
reservaran espacios para carga y descarga de las actividades no residenciales previs-
tas en la parcela.

2. Estas circunstancias deberdn ser trasladadas al correspondiente proyecto de reparcela-
cién en prevision de un adecuado reparto de derechos y obligaciones.

Seccion 2. Determinaciones para la zona Infraestructura de movilidad DI-MC
Art.88. Ambito

1. Eldmbito de aplicacion es el delimitado en el plano de calificacion como “Infraestructura
de movilidad” (DI-MC).

Art. 89. Tipologiay usos

1. La tipologia edificatoria respondera a edificaciéon en bloque abierto en funcién de las
condiciones de posicion de la edificacion.

2. Eluso caracteristico y los compatibles son los siguientes:
Su uso caracteristico es el de sistema de infraestructura de movilidad.

Como usos compatibles, y vinculados a la infraestructura de movilidad, se admiten los
siguientes;

o Hostelero

- Hostelero, como espacio complementario al servicio de la actividad princi-
pal.

o Comercial,

o Oficina, en planta baja y semisétano con acceso desde espacio libre de uso pu-
blico.

o Garaje-Aparcamiento, en plantas situadas bajo el plano base de referencia y
planta baja.

o Equipamiento

o Servicios urbanos. Se admiten al servicio del edificio que los contiene para el
tratamiento y/o reciclaje de aguas grises, instalacién de centros de transforma-
cién integrados, cuartos de basuras, etc.

Art. 90. Condiciones de parcelaciéon

La parcela no podra ser segregada o parcelada.

Art. 91. Relacién con la parcela RC-1

En caso de que esta parcela, por cuestiones de mejor servicio de la infraestructura de mo-
vilidad por cable, tenga que relacionarse directamente con el espacio privado de uso pu-
blico de la parcela RC-1, debera realizase un Estudio de Detalle en el que se desarrollara
esta posibilidad.

15037 - DN-NU. NORMAS URBANISTICAS Titulo VI. Normas particulares de zonas y sistemas
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE LA ZONA ESTACHO DE LANUZA Pag. 36 de 45



N

UrBAN CONSULTING

El estudio de detalle podra prever el cubrimiento del viario publico entre ambas parcelas,
siempre y cuando se garantice un galibo minimo de 4,50 metros de altura y se mantenga
la seccién atil del viario.

Art. 92. Superficie edificable

La edificabilidad asignada a la parcela es la definida en la Tabla 2 siguiente y en la docu-
mentacion grafica correspondiente.

Calif. Parcelas Superficie Superficie edificable
Residencial Hotelero Comercial Total
DI-MC 1 2435 - - 1.000 1.000

Tabla 2. Superficie edificable de la parcela DI-MC.

Art. 93. Ocupacién

La ocupacion de la parcela en las plantas situadas por encima del plano de referencia no
podra ser superior al cincuenta por ciento (50%)

La ocupacion maxima en plantas sétano y semisétano, en las condiciones establecidas en
el Art. 36, serd la del drea de movimiento, pudiendo ubicarse rampas de acceso y patios de
estas plantas en el area correspondiente al retranqueo respecto de la alineacién oficial. Si
el plano superior coincide con la rasante de la calle, la ocupacién por debajo del plano de
referencia podra ser del 100%.

Art. 94. Posicion de la edificacion

La separacion entre el plano de fachada y la alineacién oficial es la reflejada en la documen-
tacion grafica. Ademas de lo previsto en el Art. 29. Retranqueos, se establecen las siguien-
tes condiciones de posicién en aplicacién del Art. 30. Separaciones entre edificios:

- La distancia entre edificaciones no podra ser inferior a la mitad (H/2) de la altura del
mas alto, con un minimo de 5 metros.

Art.95. Altura de la edificacion.

Las edificaciones tendran las siguientes condiciones:

e) El nimero maximo de plantas es de 2
f) Laaltura mdxima de cornisa es de 9 metros y la altura mdxima de coronacién de 12,50
metros.

Por encima de la altura mdxima de coronacién, ademas de lo dispuesto en el articulo 189
de las normas de aplicaciéon genérica en Suelo Urbano de Formigal del PGOU, podran so-
bresalir elementos exclusivamente pertenecientes a la instalacion necesaria para el fun-
cionamiento de la infraestructura de movilidad.

Art. 96. Salientes y vuelos

No se admite ningun tipo de vuelo fuera del drea de movimiento.

Art.97. Aparcamientos

Deberan resolverse los estacionamientos necesarios para el funcionamiento de la propia
actividad, y en particular el espacio de carga y descarga, asi como el propio para las labores
de mantenimiento de la infraestructura de movilidad.
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No sera obligatoria otra dotacion de aparcamientos de las previstas en el Art. 47 de estas
normas.

Art. 98. Condiciones particulares de la parcela DI-MC-1

Las condiciones de cubierta seran las necesarias para la actividad prevista, debiéndose in-
tegrar armoniosamente en el conjunto urbano definido por este planeamiento.

CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES Y
VIARIO

Art.99. Ambito y caracteristicas

Constituyen la red viaria y los espacios libres los espacios publicos sobre los que se desa-
rrollanlos movimientos y la estancia de las personas y los vehiculos de transporte, asi como
los que permiten la permanencia de éstos estacionados. A los efectos de su pormenoriza-
cién en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares se distinguen las si-
guientes clases:

— Espacios libres de uso publico > DL-DV
— Sistema Viario > DL-DI

Seccion 2. Determinaciones del sistema de Espacios Libres de uso publico > DL-DV
Art. 100. Ambito.

El ambito de aplicacion es el delimitado en el plano 0-01, de Calificacién como “Espacio
Libre de uso publico”, siendo suelos pertenecientes al sistema local de espacios libres y de
titularidad publica DL-DV y referidos a las siguientes parcelas:

Calif. Parcelas Superficie
DL-DV 1 8.968
DL-DV 2 334
DL-DV 3 1.726
DL-DV 4 4.387
DL-DV 5 10.590

Tabla 3. Superficie de parcelas DL-DV.

Art. 101. Determinaciones.

Las determinaciones para esta zona, en lo no recogido en el presente articulado, seran las
contenidas en el Titulo Il, Capitulo V “Zonas Verdes” del Libro IV del Nucleo de Formigal.

Con caracter particular para el ambito de este Plan Parcial, se permitira la implantacién de
elementos de senalizacidn, asi como centros de transformacion, previstos en el correspon-
diente Proyecto de Urbanizacion de desarrollo de cada sector, si estos se disponen ente-
rrados o debidamente integrados en dichos espacios.

Se permite la ejecucion de infraestructuras de servicio (abastecimiento, saneamiento, elec-
tricidad, telecomunicaciones o gas) previstos en el Proyecto de Urbanizaciény que conlle-
ven una mejor eficiencia, un menor impacto o un mejor mantenimiento del sistema dise-
Aado. En concreto se permitirad la ejecucién de colectores de saneamiento que faciliten la
evacuacion de las parcelas por gravedad.
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Igualmente se permite la instalacién de elementos de transporte por cable vinculados al
acceso y servicio las pistas de esqui, incluso la parte de la propia infraestructura de cabe-
cera y los elementos necesarios para que esta sea posible que, por dimensiones o disposi-
cién del mejor trazado para el servicio no tenga cabida en la parcela calificada como DI-
MC.

Seccion 3. Determinaciones del Sistema viario > DL-VI
Art. 102. Ambito.

El dmbito de aplicacion es el delimitado en el plano 0O-01, de Calificacion como “Sistema
Viario”, siendo suelos pertenecientes al sistema local viario y de aparcamientos DL-VI y re-
ferido a las siguientes parcelas:

Calif. Parcelas Superficie
DL-VI 1 15.033
DL-VI 2 7.135

Tabla 4. Superficie de parcelas DL-VI.

Art. 103. Determinaciones.

Las determinaciones para esta zona, en lo no recogido en el presente articulado, seran las
contenidas en el articulo 154 “Sistema Viario” del PGOU de Sallent de Gallego.

Con caracter particular para el ambito de este Plan Parcial, se permitira la implantacién de
elementos de senalizacidn, asi como centros de transformacion, previstos en el correspon-
diente Proyecto de Urbanizacion de desarrollo de cada sector, si estos se disponen ente-
rrados.

En el subsuelo de los viarios previstos, y sin menoscabar su vialidad, se podran implantar
aparcamientos publicos o privados (y en su caso, previa desafeccion del dominio publico
del subsuelo). Igualmente se podran implantar rampas y pasos a aparcamientos situados
en parcelas privadas que tengan una capacidad mayor de 150 plazas. En ambos casos se
aportara un estudio de incidencia en el trafico, demostrando la idoneidad de la solucién
propuesta.

Seccion 4. Determinaciones del Sistema General de Espacios libres SG-DV
Art. 104. Ambito.

El dmbito de aplicacion es el delimitado en el plano 0O-01, de Calificacion como “Sistema
General Zona Verde”, siendo suelos pertenecientes al sistema local de espacios libres y de
titularidad publica SG-DV.

Calif. Parcelas Superficie
SG-DV 1 40.952
SG-DV 2 10.180
SG-DV 3 3.330

Tabla 5. Superficie de parcelas SG-DV.

Art. 105. Determinaciones.

Las determinaciones para esta zona seran las mismas que las previstas en el Art. 101 para
el Sistema de Espacios libres de Uso publico.
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En Zaragoza, marzo de 2016

Manuel Castillo Malo Sergio Marta Villagrasa
INGENNUS Urban Consulting
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Anejo I. Anejo correspondiente a planes parciales de inicia-
tiva particular

1. CONSIDERACIONES GENERALES

Se cumplimentan en este anexo los requerimientos establecidos en el Art. 59 del TRLUA-14 para pla-
nes parciales de iniciativa no municipal que se refieren fundamentalmente a los aspectos relativos
al modo de ejecucion de las obras de urbanizacion y los compromisos al respecto.

“Articulo 59. Documentacion

En los planes parciales de iniciativa no municipal, ademds de la documentacién general, habrdn
de incluirse los siguientes datos y determinaciones:

a. Acreditacién de la voluntad de las personas que ejercen la iniciativa.
b. Relacién de propietarios afectados, con expresion de sus direcciones postales actualizadas.
Previsién sobre la futura conservacién de la urbanizacién y prestacion de servicios.

d. Tratdndose de suelo urbanizable no delimitado, estudio justificativo del sector y del cardcter de
la urbanizacidn, con la finalidad de determinar, en su caso, los compromisos de conservacién y
mantenimiento de la urbanizacion, asi como los relativos a la prestacion de servicios.

e. Compromisos que se hubieren de contraer entre el promotor y el Ayuntamiento y entre aquel y
los futuros propietarios de solares, con las garantias del exacto complimiento de los mismos.

f.  Medios econémicos y garantias de toda indole con que cuente el promotor para llevar a cabo
la actuacion.

g. Compromiso de garantia por importe del 6 % del coste de la implantacién de los servicios y eje-
cucion de las obras de urbanizacion, segun la evaluacién econémica del propio Plan Parcial.
Esta garantia se aportard con el Proyecto de Urbanizacién y serd requisito para que las obras
de urbanizacién sean autorizadas.

Su objetivo es, por una parte, exigir la exposicion de datos que permitan analizar que se trata de un
planteamiento de iniciativa privada realmente viable, y por otra, concretar el régimen juridico res-
pecto a la ejecucién del Plan y respecto a las condiciones de conservacién de los servicios de la futura
urbanizacién, dotando a esta fase urbanistica de la adecuada publicidad y la consiguiente seguridad
juridica.

2. ACREDITACION DE LA VOLUNTAD DE AFRONTAR EL PROCESO DE DESARROLLO UR-
BANISTICO

Independientemente de la justificacién juridica del Plan Parcial y del interés publico del desarrollo
urbanistico de este sector, expuesto en la Memoria, existe la voluntad empresarial de la sociedad
promotora de afrontar el desarrollo urbanistico de los terrenos.

La Sociedad Municipal Sallent 2025, S.L.U. es una empresa publica del Ayuntamiento de Sallent en
Estatutos figura, entre otros, el siguiente objeto social:

La sociedad tendrd por objeto social la realizacién, en el dmbito territorial del Municipio de Sa-
llent de Gdllego, de las siguientes actuaciones dirigidas a la promocién y preparacién de suelo
residencial, y la promocidn, construccion y gestién de viviendas, ya sean libres o acogidas a la
normativa de V.P.O., locales de negocio y edificaciones complementarias, asi como, cualquier
otro tipo de actuacién encaminada a potenciar la economia del municipio de Sallent de Gdllego.
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El Ayuntamiento ya encomendo a esta sociedad el desarrollo del Sector denominado “Estacho-La-
nuza” para su puesta en valor y dinamizacion de la economia local. Siendo ademas el propietario
mayoritario del sector, le corresponde la iniciativa para solucionar los problemas que aparecieron en
la ejecucién sobre los suelos previstos inicialmente. Con la tramitacion del presente Plan Parcial, se
podra hacer frente a los compromisos que el Ayuntamiento ha contraido, a través de Sallent 2025,
tanto con la empresa constructora, como con las entidades bancarias.

3. RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS

Como se ha explicado en el apartado 2. anterior, practicamente la totalidad de los terrenos del Sector
pertenecen al propio Ayuntamiento de Sallent de Gallego. El resto de propietarios afectados tienen
un pequefo porcentaje sobre el total o bien derechos de superficie sobre las parcelas municipales.
Ademas, en el dmbito existen otros terrenos destinados a caminos, cuya propiedad también es mu-
nicipal.

Dado el caracter privado de los datos que se solicitan, no se ha podido tener acceso en la Gerencia
Territorial del Catastro al estar considerados como datos protegidos y no los facilitan.

Dado que se han relacionado las fincas que se incluyen en el presente Plan Parcial en el apartado 3.2
de la Memoria (DN-MJ), el propio Ayuntamiento puede obtener los nombres y direcciones de los
restantes propietarios, al objeto de poder formalizar las oportunas notificaciones de la tramitacién
del presente Plan Parcial. No obstante se incluye una relacién de los propietarios afectados por el
nuevo ambito.

— Propietarios de suelo:
o Sallent 2025, S.L.
C/ Francia, n° 4. 22640 - Sallent de Gallego
o Pedro Gonzalez Lacasa. Talleres Formigal
Urbanizacién Formigal. 22640 - Sallent de Gallego
o Dominio Publico Municipal - Ayuntamiento de Sallent de Géllego
C/ Francia, n° 4. 22640 - Sallent de Gallego
— Propietarios de derechos reales:
o Entidad de Conservacion Urbanistica
Urbanizacién Formigal. 22640 - Sallent de Gallego
o Servicio Provincial de Carreteras de Huesca
Plaza Cervantes, 1. 22003 - Huesca (Huesca)
o Aramon, Montanas de Aragon, S.A.

Urb. Formigal, Edificio Sextas. 22640 - Sallent de Gallego (Huesca)

4. PREVISION SOBRE LA FUTURA CONSERVACION DE LA URBANIZACION Y PRESTA-
CION DE SERVICIOS.

Tanto la conservacion de la urbanizacién, como la prestacién de servicios basico en el ambito del
presente Plan Parcial correspondera a la Entidad Urbanistica de Conservacion. No obstante, el plan
facilita, en aras a una mayor eficacia, econémica y técnica en la prestacion de los servicios que este
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sector pudiera integrarse en la Entidad de Conservacién Urbanistica Formigal. En las condiciones
gue en su momento se acuerden.

5. COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE LOS PROPIETARIOS Y EL AYUNTAMIENTO

A continuacién, se recogen los compromisos contraidos entre la empresa municipal Sallent 2025,
SLU y el Ayuntamiento.

5.1. Cesiones

Se cederd al Ayuntamiento de Sallent de Gallego el suelo susceptible de albergar el diez por ciento
del aprovechamiento medio que le corresponde al Municipio.

Esta cesion, asi como las restantes para equipamientos y espacios libres a que obliga la ley, consti-
tuiran un suelo totalmente urbanizado, con las mismas caracteristicas que el resto de la urbanizacion
de Formigal, y sin que comporte para el Ayuntamiento la obligacién de contribuir a los gastos de la
urbanizacién. El mantenimiento de estos correspondera a la Entidad Urbanistica de Conservacién.

La ubicacién de la superficie de cesién al Ayuntamiento se concretara en el correspondiente pro-
yecto de reparcelacién.

5.2. Plazos de ejecucion.

La formulacién y presentacién de los Proyectos de Reparcelacion y de los Proyectos de Urbanizacién
de las unidades de ejecucion se ajustaran a los plazos legales marcados en el Plan de Etapas de este
Plan Parcial.

La ejecucion de la urbanizacién podra ser previa o simultanea a la edificacion resultante del
proceso de desarrollo urbanistico en las condiciones establecidas en la legislacién vigente
cumpliendo en tal caso con lo establecido en el articulo 236 del TRLUA-14.

6. GARANTIAS

La Sociedad Municipal Sallent 2025, S.L.U., en tanto sea ella la que gestione la urbanizacion, y para
garantizar los compromisos de urbanizacién especificos del Sector de conformidad con lo estable-
cido en la letra g) del articulo 59, no tendra la obligacion de presentar la garantia correspondiente al
6% del importe del coste previsto en Proyecto de Urbanizacién de la implantacion de los servicios y
ejecucion de las obras necesarias. Todo ello en previsién de lo dispuesto en el articulo 236.3.a) “Edi-
ficacién y urbanizacién simultdneas en unidad de ejecucion”:

3. No serd exigible la prestacion de garantia en los siguientes supuestos:

a) Cuando la urbanizacién se gestione por una Administracién publica, aun cuando se ejecute
mediante entidad instrumental bajo forma publica o privada, y cuente con consignacién en
presupuesto aprobado, en cuantia suficiente para hacer frente a las obras comprendidas en el
Proyecto de Urbanizacion en el periodo correspondiente.

Si no fuera asi, y la Sociedad enajenara los terrenos antes de su urbanizacion, se aportara el 6% ante-
riormente descrito.

Fdo. Jesus E. Gerico Urieta
Presidente de la Sociedad Municipal Sallent 2025, S.L.U.,
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Anejo Il. Lista de abreviaturas
CTE

Cédigo Técnico de la Edificacion 19, 20, 22
DN-MJ

Memoria Justificativa 44
NOTEPA

DECRETO 54/2011, de 22 de marzo, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba la Norma

Técnica de Planeamiento 6,11
PGOU

Plan General de Ordenacién Urbana.............. 6,7,8,9,10,11,16, 18, 20, 22, 23, 33, 34, 36, 38, 40
TRLUA-14

Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el

Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén 7,8,43,45
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