JOSE M2 TORRECILLA MONTER . ARQUITECTO Avda.

AREA 32 DE LAS N.S.M. DE BARBASTRO

MODIFICACION N.S.M. EN AREA 32
Y PROPUESTA REPARCELACION
PROMOVIDO POR EL EXCMO. AYUNTAMIENTO

MEMORIA

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU REDACCION Y SOLUCION ADOPTADA.

1.- P.E.R.I. Por encargo del Excmo. Ayuntamiento de Barbastro (Huesca), se redacta la
presente figura de planeamiento, segtin acuerdo de Pleno, en sesién celebrada el dia 12 de diciembre
de 1.989 relativo a la formacion del Plan Especial de Reforma Interior del Area 32 de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento aprobadas definitivamente por la C.P.U. el dia 5 de Mayo de 1.987.

Se redacta de acuerdo con lo indicado en el Art. 146 del Reglamento de Planeamiento que
indica que los planes Especiales de Reforma interior en suelo urbano seran redactados por las
Entidades Locales o urbanisticas especiales y, en su caso, por los particulares.

De acuerdo con lo indicado en las N.S.M., dicha Area denominada "Polvorin®, se encuentra
clasificada como suelo urbano y categoria 6 "Ciudad Jardin". Tiene una superficie total de 52.675 m2
y se divide en dos zonas:

Zona 1. Se respetan las determinaciones del Plan Parcial del Sector 34 del anterior P.G.O.U.,
en el subsector calificado como Zona verde Especial, recalificando los terrenos destinados a
equipamiento como Espacio Libre, y viceversa los destinados a Espacios Libres se califican como
equipamiento y servicios: dado que en el espacio libre se halla construido un depdsito de agua potable.

Zona 2. Terrenos sitos al otro lado de la calle Virgen del Plano, frente a las Areas 33 y 34.
Tienen una superficie de 25.997,60 m2 segun medicién con planimetro del plano topogréfico aportado
por el Ayuntamiento, y de 24.756,70 m2 segun datos catastrales.
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Las N.S.M. prescriben la obligatoriedad de redactar un P.E.R.I. con las iiic % dg
6, Ciudad Jardin, Grado 1 en el que se ceda como Zona libre la porcion -\ .- i _g..«-s’ ,
‘\

Béarbara que figura en los planos de Ordenacion.

En consecuencia, la actuacién urbanistica propuesta es la consecucion de unos fines sociales
que se traducen en la cesién por partes de sus propietarios de los terrenos precisos para la obtencién
de cierta Zona Libre, asi como parte del vial denominado calle Virgen del Plano, como paso previo al
inicio de cualquier construccidn, procediéndose a continuacion a reparcelar el suelo residual edificable.
Es , en consecuencia, un instrumento finalista, siendo singular y particularizado el fin propuesto,
mediante una ordenacién sectorial encaminada a obtener una Zona Libre y configuracién de una calle.

1.2.- DETERMINACIONES LEGALES.

El presente Plan Especial de Reforma [nterior se realiza de acuerdo con lo establecido en el Art.
23 del Texto Refundifo de la ley el suelo, Real decreto 1346/1976, de 9 e abril y Art.83 apartado a) del
Reglamento de Planeamiento, que permite la formulacién de esta figura de planeamiento por las
Entidades Locales encaminadas a la dotacién urbanistica y equipamientos comunitarios.

La aprobacién inicial corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Barbastro. La misma entidad u

organismo serd la competente para su tramitacion y aprobacién provisional.

La aprobacién definitiva correspondera a la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio
de Huesca.
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2.- MODIFICACION N.S.M. AREA 32. Variaciones propuetas:
Se prevén seis variaciones respecto a lo indicado en las Normas Subsidiarias Municipales:

a) Adaptar los limites del P.E.R.l. a los limites de las parcelas catastrales en aquellos casos que
la profundidad de 30 metros sobrepase en una pequena dimension el limite de la propiedad.

b) Madificar los limites del P.E.R.l. eliminando parte de la plaza circular para que las cesiones
para viales y zonas verdes alcancen limites aceptables para sus propietarios.

¢) Dada la especial topografia del terreno, se define una superficie destinada a "Zona Libre"
junto a la calle, por ser esta zona de construcién de coste elevado dados sus acusados desniveles
y caracteristicas topogréficas que obligaria a la construccidon de importantes elementos de contencién
de tierras.

d) La Zona Libre prevista en las M.S.M. pasa a constituir parte de los Sistemas Generales a
consecuencia de su elevada superficie que implicaria a unas cesiones muy superiores a las previstas
en el Reglamento de Planeamiento, vy dificil de admitir por los propietarios

e) Se inicia un vial de acceso a la Zona Libre vy existe ya en la actualidad y con posibles

servidumbres de paso para fincas afectadas.

f) La superficie de parcela sera igual o superior a cuatrocientos cincuenta (450) metros
cuadrados. Como consecuencia de la propuesta de reparcelacion ya que se obtiene una parcefa (Luis
Latre Mur) inferior a 500 m2, siendo intencidon municipal que todas sean edificables.

2.1.- ORDENANZAS DE APLICACION.

Sera de aplicacién lo indicado en las Normas Subsidiarias Municipales de Barbastro respecto
a las condiciones de la nueva edificacién para Grado I: Vivienda unifamiliar aislasda, con la Unica
excepcién de modificar la superficie minima de parcela edificable.

-

En consecuencia las condiciones generales seran:

Condiciones de la parcela. (Art. 5.6.4 de N.S.M.)

a) La superficie de parcela sera igual o superior a cuatrocientos cincuenta (450) metros
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cuadrados.

b) El lindero frontal de la parcela tendra una dimensién mayor o igual a dieciseis

Separacién a linderos (Art. 5.6.5. de las N.S.M.)

a) La separacion a testero serd igual o superior a la mitad de la altura de cornisa (H:2), con una
dimension minima de tres (3) metros.

Condiciones de las fachadas y cubierta.

Todas las fachadas de la edificacion tendrén tratamiento que la fachada principal. No podran
instalarse en ellas tendederos salvo que sean cerrados.

La cubierta de las edificaciones serd inclinada, con inclinacidn respecto al plano horizontal
comprendida entre 152 y 252, Se prohiben las azoteas.

El material de cubierta sera de teja cerdmica o de hormigon de los colores tradicionales en la
zona {gama amarillo-rojo teja.), prohibiéndose expresamente el color negro.

La superficie de los elementos sobresalientes del plano de cubierta (chimeneas, conductos de
ventilacidn, etc.) , no superaran el plano que pasando por el alero tiene una inclinacién de 452 con el
plano horizontal, con altura méxima de 1,20 metros sobre cota de cumbrera. La superficie de estos
elementos sera menor del 20% de la superficie total de cubierta. El color de los mismos serd como los
de fachada y cubierta.

El vallado de las parcelas cumplird lo establecido en el apartado 2 del articulo 3.6.25 de las
N.S.M.

Posicién respecto a ia alineacidn exterior. (Art. 5.6.6 N.S.M.)

La separacidn entre el plano de la fachada vy la alineacion exterior sera igual 0 superior a cinco
(5) metros.

El espacio de retranqueo no edificado debera destinarse a jardin o aparcamiento en superficie.

No abrirdn a él tendederos, salvo que sean cerrandos. Podran instalarse en dicha superficie pérgolas
y elementos para sujecién de emparrados y enredaderas.

Ocupacidén (Art. 5.6.7) k

Treinta por ciento (30%).

Coeficiente de edificabilidad (Art. 5.6.8 de N.S.M.).
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metros cuadrados de techo por cada diez (10) metros cuadrados de sueio.

En el cémputo de la superficie edificable se incluye la totalidad de los espacios edifical;
independencia de su destino y de que se sitlen sobre o bajo rasante.

Altura de la edificacién.

1.- La edificaciéon no podrd superar una altura de cornisa de siete (7) metros y dos (2) plantas,
midiendo ambos valores desde la rasante de la acera, en el punto medio de cada fachada.

2.- La edificacién no podra superar una altura maxima de once (11) metros, medidos en la
vertical de la cumbrera de cubierta més elevada a la rasante de la acera.

3.- Los espacios que se aprovechen bajo fa cubierta inclinada , se incluiran en el computo de
la superficie edificable.

Altura de pisos.(Art. 5.6.10 de las N.S.M.)

La altura de pisos serd igual o superior a dosceintos ochenta (280) centimetros, salvo los
espacios destinados a aparcamiento y trastero, en que la altura de piso podra ser igual o superior a
doscientos cincuenta (250) centimetros.

Estacionamientos (Art. 5.6.14 de las N.S.M.)

Se dispondran las plazas de aparcamiento que sefala el Titulo Il para los usos compatibles en
la Zona.
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2.2 CUADRO COMPARATIVO DE N.S.M. CON NORMA

Avda. Lérida, n? 5.- Manzén (

CONCEPTOS N.S.M. P.E.R.L OBSERVACIONES
N.S.M. Grado | Grado |
Tipologfas (vivienda unifam. (vivienda. unifam. CUMPLE
(art. 5.6.3) aislada) aislada )
Parcelaciones
(art. 5.6.4) g
500 M2 450 M2 Se modifica Normas
Ocupacién
(art. 5.6.7)
30% 30% CUMPLE
Edificabilidad
(art. 5.6.8)
4 M2/10 M2 SOLAR 4 M2/10 M2 SOLAR CUMPLE
Altura edificacion
(art. 5.6.9) -
7 METROS Y 2 PL. 7 METROS Y 2 PL. CUMPLE
P.E. R I. AREA 32. PROPUESTA REPARCELACION. MODIFICACION NORMAS. BARBASTRO (HUESCA)
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3.- PROPUESTA DE REPARCELACION .CESIONES.

3.1.- DETERMINACION DE LA UNIDAD REPARCELABLE.

De acuerdo con los criterios indicados en el apartado A de esta Memoria, al t fer en cuenta
los nhuevos lfmites de la Unidad, asi cmo de las modificaciones de las Normas en cuanto a la
consideracién de la Zona Libre indicada en ella dentro de los Sistemas Generales, se obtiene una
Unidad Reparcelable de 13.777, 64 m2 que deducidos los indicados para viales y Zonas libre , resulta
una superficie a reparcelar de 11.564,76 m2. Se grafia en planc n2 2 (Delimitacién P.E.R.1.).

Se considera una cesion para Zona Libre igual al 10% de la supetficie de la Unidad
Reparcelable (Superior a 18 m2/vivienda que determina el reglamento de Planeamiento)

Las cesiones que deben realizarse para Zona Libre y viales, de acuerdo con la medicidn
realizada en la documentacion planimétrica son:

Cesiones para vial (parcela Siervas de Maria) .......cccovviveiivieeccviinnieenns 512,00 m?
Cesiones vial acceso a Zona Libre ... 158,12 m?
Cesiones para vial (Parcela José M2 Aventin Sahln) .......c.ccooveiiiinnin. 165,00 m?
CESIONES ZONA LIDIE w..oveeoveee oo 1.377,76 m? 45
TOTAL CESIONES .uovurieirrreercnssssnessensssenssnssnsenssssnsnssnssssnsansssessassssszssses 2.212,88 M2

16,06 % S/SUP. TOTAL

(Dos mil doscientos doce con ocheinta y ocho metros cuadrados)

Para la consecucién de dichos terrenos se procede a la reparcelacién del residual como
instrumento especifico del sistema de cooperacion para la ejecucion del P.E.R.l.. Como consecuencia
se agrupan las parcelas en la delimitacién del P.E.R.l. y se vuelven a dividir en nuevas parcelas
ajustadas al planeamiento que se ejecuta, adjudicdndolas a los interesados en proporciéon a los
respectivos derechos (porcentaje de propiedad , puesto que los solares resuitantes tienen el mismo
aprovechamiento y son recayentes al mismo vial y zonificacion), segin lo indicado en los Art. 144 y 145
del reglamento de Gestién. Se adjuntan Fichas Catastrales.

Las diferencias apreciadas entre algunas superficies del Catastro y las mismas superficies a
reparcelar indicadas en "Hoja de Superficies", son debidas a que el Excmo. Ayuntamiento de Barbastro
ha adquirido parte de estas superficies para la correspondiente cesidn a vial con posteriorrdad a la
fecha del Catastro. Ello implica que la superficie a reparcelar es la que actualmente posee cada
propietario.

Determinacidn valor urbanistico. En suelo urbano, saivo pacto o renuncia expresa, el derecho
de los propietarios es proporcional al valor urbanistico de las respectivas parcelas en la fecha de
aprobacién de las N.S.M. que motiva el P.E.R.l. (Art. 99 LS). Este valor queda definido implicitamente
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por la forma de determinarlo, en el Art. 105 del TRLS y se determina en funcidn del aprovethay
que corresponda a los terrenos . Como sea que la edificabilidad es la misma y se prevé un
dicho valor es proporcional a las superficies de las parcelas originarias.

Determinacién de coeficientes de participacion. El coeficiente de cada propietario gf

dividiendo la cantidad que representa su derecho, superficie de parcela, por la suma de totos e

3.2.- ADJUDICACION DE LAS FINCAS RESULTANTES.

Se determina el valor de la adjudicacién que corresponde a cada propietario, multiplicando el
coeficiente de pareticipacion que le corresponde por el valor total de las fincas resultantes. (Se adjunta
cuadro de superficies reparcelables y cedidas).

3.3- SUPERFICIES.

De acuerdo con las superficies obtenidas con planimetro, del plano topografico aportado por
el Excmo. Ayuntamiento, existe diferencias de medicidn entre los datos catastrales y la real. Para la
determinacidn de los coeficientes se han utilizado las reales.

Las superficies resultantes indicadas en la propuesta de reparcelacion, se obtienen en
consecuencia de acuerdo con la medicién de los datos planimétricos que sirven de base para la
realizacion el mismo, por lo que se deberan adaptar con posterioridad a la realidad fisica del terreno,
pudiendo sufrir alguna lb6gica modificacién de las mismas.

Barbastre—12-de mayo de 1.992.
El arquitecto.

Fdo. José M2 Torrecilla Monter
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HOJA DE SUPERFICIES AFECTADAS POR LA REPARCELAC

Catastro Planimétr

Dfia. D.Biurrun Iturbide 2.143,00 2.933,80
Siervas de Maria 2.153,00 2.501,44
D. Luis Lacau Ballarin 3.835,00

D. Daniel Subias Sanchez 5.32§,OO

Diia. M. Pallas Gomez 2.701,00

Exmo. Ayto. de Barbastro * 949,88
D. Fidel Latorre Plana 1.200,00 1.442,40
D. Luis Latre Mur 742,50 762,13
D. Saturnino Lines Mata 807,50 825,33
D. J.M2, Aventin Sahun (**) 1.778,70 1.713,00

A Dfia. Dolores Biurrum Iturbide se le han descontado los
metros de la parcela que ocupan la Calle o Plaza

1.297,00 m2. para que sea objeto de Compensacidn.

Las diferencias de superficies en D= Luis Lacau Ballarin, Daniel Subias, Diia.
M. Pallds Gémez, D= Luis Latre Mur y D.

Saturnino Linés son debidas

,en total

a modificacidén de las mismas por pasar parte de las mismas a sistemas generales

para incorporarse a vial.




-

UNIDAD REPARCELABLE

13.777,64 m2

ZONA VERDE
1.377,76 m2

( 10,00 % de zona verde sobre el total 13.777,64)

A DESCONTAR DEL TOTAL

512,00 Vial de Siervas de Maria.

158,12 Paso de calle a Zona Verde.

165,00 Vial de J.M2., Aventin Sahun.
1.377,76 Zona Verde.

2.212,88 m2

(16,06% s/total 13.777,64).

SUPERFICIE A REPARCELAR

13.777,64
- 2.212,88

11.564,76 m2



CUADRO DE REPARCELACION

PROPIETARIO SUP. % SUP. M.2.
I PARCELA PARCELA |S/TOT. |REPARCE- | CEDIDOS
LADA J4a4, 1
I Frasmon R 6 EZ_;_‘{;};;
Dia. D. Biurrum [turbe y otro 1.636,80 11,88 262,89 I '
,‘.Vf :’--“]
I Siervas de Maria 2.501,44 | 18,16 401,76 |75
I D. Luis Lacau Ballarin 600,00 4,35 96,37
D. Daniel Subias Sanchez 1.897,60 13,77 304,78
. Dfia. Mercedes Pallas Gomez 1.937,60 14,06 311,21
Exmo. Ayuntamiento de Barbastro 949,88 6,89 152,56
D. Fidel Latorre Plana 1.337,40 7 | 9,71 214.80
D. Luis Latre Mur ¥ 548,38 3,98 88,08
I D. Saturnino Lines Mata 655,58 4,76 105,30
I D.J.M2. Aventin Sahun 4 2711,713,00 . | 12,43 275,13
TOTAL....... 13.777,64 100 11.564,76 |2.212,88
' ' : (17 %58, 14
q ,;/E/, A A
12847 77
l El Exmo. Ayuntamiento de Barbastro cuenta con los
i ' siguientes metros:
| I 656,75 de José Escala Bometon
29,50 de Apendice pequefio
l 263,00 de Apendice Grande
949,88 ma2. DILIGENCIA.- Para hacer constas que la .
2 . . tn{cﬁa\w
l presente documentacidn fue aprobada por...e\
A\ Dlene . del Excmo. Ayuntamients de
i Z\BARBASTRO el dfa_ /3. 10.92.




VILIGLNCIA - bara hacer constar que la

<7 ~ “
~Lesente documentacig fee aprobadg pro O

Siona) oe.C\b bor el pleno ¢

el Ayuntamientg de
BARBASTRO en sesiéon de

I2%.93,

o i

o que |
. = “n o P SO ‘/\QCQ(" coos ?ﬁ g—
DiLicencin ™ Pq & dooaconroncion Q\’Q St =
< \er orstan
=
Sefendioamte po

Pﬂ) It ‘d.& & Qrekr\a\ot'o'“ &Q ~ferm‘l‘c;r'ko
[SIg ) X7

en sestcn AR JF. 12,93,

[ ]
A TS I O O NN ol = =m
—



