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MODIFICACION DEL PGOU
EN EL. AREA 48 “VACAMORTA”

Modificacion del P.G.0.U. niim. 36

ABRIL DEL 2004



PLANO : 10 HOJA: 5/6 AREA : CAMINO VACAMORTA AAU
SUPERFICIE 53.000 m2

DELIMITACION: SUELO:  URBANIZARLE NO DELIMITADO
N-SN.U. § - NINDUSTRIA. 7. INDUSTRIAT, CON TOT.ERANCIA
E- SN.U. 0 - SNU. ZONA: DE VIVIENDA

CONDICIONES PARTICULARES:

A los efectos previstos en el articulo 4.3.2 y siguientes de las N.U., se deberé redactar un Plan Parcial de la totalidad del
area con las condiciones que se indican:

1 - Las alineaciones de los viales seran las sefialadas en el plano de referencia 10/ 5-6.

2 — Se deberan materializar en este sector las cesiones obligatorias correspondientes al mismo y las que no se pudieran
realizar en el Sector 49 por falta de espacio.

3 — A la nueva edificacién le sera de aplicacion las siguientes condiciones:

a) Parala edificacién industrial, las propias de la Zona 7. Industrial con tolerancia de vivienda.
Deberan considerarse no admisibles y por tanto excluidos, los usos correspondientes a las actividades
calificadas o calificables, conforme al Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas .

b) Para la edificacion de vivienda en edificio exclusive, las propias de la Zona 6, Ciudad Jardin.

FE DE ERRATAS : El apartado 3a) deberd quedar redactado, segtn lo sefialado en el apart® 5
del presente documento de modificacién, de la siguiente manera :

a) Para la edificacién industrial, las propias de la Zona 7, Industrial con tolerancia de vivienda.
(*) "Deberdn considerarse no admisibles y por tanto excluidos, los usos correspondientes a las
actividades calificadas o calificables como insalubres y peligrosas conforme al Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas”. -
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MEMORIA

s INTRODUCCION

La CP.O.T. de fecha 27 de Noviembre del 2003 emiti6 informe desfavorable en
relacion con el Plan Parcial del Area 48, promovido por MAJAPE, SL. ante la
imposibilidad de admitir el uso residencial en su clave de vivienda unifamiliar, sujeto a las
condiciones del articulo 5.7.13 de las Normas Urbanisticas Municipales en la zona 8,
Industrial a la que pertenece la AAU-48, ya que el articulo 5.8.3 al gue se hace referencia
se ocupa, exclusivamente, de la nueva edificacién y no de la “compatibilidad y localizacion
de usos no caracteristicos”. Consecuentemente, la inclusion del uso residencial requiere una
Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana (Art. 44.3 de Ia Ley Urbanistica de
Aragoén).

2. OBJETO

El objeto de la presente modificacién es la recalificacién de los terrenos del Area
48, Vacamorta pasando de Zona 8, Industrial a Zona 7, Industrial con tolerancia de
vivienda.

3. SITUACION ACTUAL

La combinacion de usos industriales y edificatorios no resulta posible en el régimen
de la Zona 8, “Industrial”, por impedirlo de forma expresa el articulo 5.8.4 al remitir en
cuanto a la compatibilidad de usos no caracteristicos a “lo dispuesto en el articulo 12 de las
Ordenanzas del Poligono Industrial Valle del Cinca”, el cual califica como uso
caracteristico exclusivo el “uso de industria” y al admitir el “uso de viviendas”,
unicamente, respecto de la destinada a “personal encargado de la vigilancia y conservacion
de las diferentes industrias™.

No obstante, en el régimen de la Zona 7, “Industrial con tolerancia de Vivienda”, si
resulta posible la combinacién referida de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 5.7.1.3 de
las N.U. el cual dispone:

“Su uso caracteristico es el industrial, admitiéndose la vivienda unifamiliar en las
condiciones que se sefialan en el articulo 5.7.13”.

El citado articulo 5.7.13 de las N.U. dispone:

“Son usos compatibles los que a continuacion se sefialan:




1.- Residencial

Se admite el uso residencial en su clase de vivienda unifamiliar, sujeis @las™ 2

siguientes condiciones: NABAS

-

a) Estar adscrita al edificio industrial, en edificio anejo o entreplanta. —

b) La proporcion maxima sera de un (1) vivienda por indusiria, con limite
de ciento cincuenta (150) metros cuadrados construidos por vivienda.

¢) Cumpliran las condiciones establecidas en el Capitulo Segundo del
Titulo I1.

Se admite, asimismo, el uso de vivienda en edificio exclusivo, cuando se
frate de edificios residenciales existentes, incluidos en el ambito de la Zona,
y en_el supuesto de nueva edificacion, en parcelas que den frente a las
calles que limitan exteriormente el niicleo industrial, que deberd cumplir
las condiciones establecidas para la Zona 6, Ciudad Jardin”.

4. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

~ Alavista de lo expuesto se considera procedente la modificacion de la calificacion
del Area 48 pasando de Zona 8, Industrial a Zona 7, Industrial con tolerancia de vivienda.

S, PROPUESTA DE MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO

En consecuencia, la nueva Area resultante constituira un sector un sector de suelo
urbanizable no delimitado, clasificado como Zona 7, Industrial con tolerancia de vivienda,
a la que le seran de aplicacion las siguientes condiciones y parametros de aprovechamiento:

a) Para la edificacion industrial, los propios de la Zona 7. “Industrial con
tolerancia de vivienda” y en resumen los siguientes:

- Parcela minima: 500 metros cuadrados.

- Lindero frontal: 10 metros

- Diametro inscribible minimo : 10 metros

- Forma preferente : rectangular

- Ocupacion: no podra ocuparse sobre o bajo rasante, una superficie de parcela
superior a la resultante de aplicar el coeficiente de ocupacion del setenta y cinco por
ciento (75 %)

- Coeficiente de edificabilidad: el coeficiente de edificabilidad bruta scbre la
superficie del area, se establece en siete coma cinco (7,5) metros cuadrados de techo
por cada diez (10) metros cuadrados de suelo. Para el computo de la edificabilidad
bruta, se incluyen todos los espacios edificables de las plantas, con independencia
de su destino, salvo las plantas sétano.

A este respecto debe hacerse constar el articulo 3.1.41, apartado 3 de las

N.U. de P.G.O.U. que, literalmente, dispone: “la determinacion del coeficiente de
edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si de
la conjuncion de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion,




ocupacion, forma y volumen se concluyese una superficie total edificable menor,
sera éste el valor que sea de aplicacién”.

- Altura de la edificacién: la altura maxima de los edificios industriales no podré
exceder de una (1) planta ni siete (7) metros a la linea de cornisa, con una altura
total de diez (10) metros, permitiéndose la construccidn de altillos o entreplantas en
las condiciones establecidas en el articulo 3.1.56 dentro de la altura fijada, no
autorizandose la construccién de 4ticos.

Deberan considerarse no admisibles y por tanto excluidos, los usos correspondientes
a las actividades calificadas o calificables como insalubres y peligrosas conforme al
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

b) Para la edificacién de vivienda en edificio exclusivo, los propios de la Zona 6
“Ciudad Jardin”, y en resumen las siguientes:

- Parcela minima: 400 metros cuadrados o superior

- Lindero frontal: 16 metros

- Forma: que permita inscribir un circulo de didmetro igual o superior a la
dimensién minima del lindero frontal.

- Ocupacion: No podra ocuparse sobre o bajo rasante una superficie de parcela
superior al 30 % de la parcela edificable, salvo en determinados casos en lo que
exista pendiente.

-  Coeficiente de edificabilidad: el coeficiente de edificabilidad bruta sobre la

superficie del area, se establece en: cuatro (4) metros cuadrados de techo por cada

diez (10) metros cuadrados de suelo. Este coeficiente se entiende respetado de
acuerdo con las consideraciones y calculos que se realizan en la pagina 12 del
documento presentado.

- Altura de la edificacién: altura a cornisa de 7 metros y dos plantas, midiendo

ambos valores desde la rasante del terreno, en el punto medio de cada fachada.

6. VIABILIDAD

La modificacion propuesta no constituye supuesto de revisién conforme a lo
previsto en el Art. 1.1.3 de las Normas Urbanisticas Municipales por no afectar a la

estructura general y organica del territorio ni tiende a incrementar el volumen edificable de
la zona.

T TRAMITACION

Por tratarse de una modificacién aislada se tramitard de conformidad con el

procedimiento establecido en el Art. 50 de la L.U.A. por remisi6n del Art. 73, apart® 2° de
la citada Ley.

Requisifos especiales :
El mayor aprovechamiento residencial exigird la previsién de mayores espacios
verdes y libres de dominio y uso piblico, por representar un incremento de edificabilidad




que precisa cesiones superiores a 200 m2 de superficie. Esta condicion debera quedar
expresamente justificada en el Plan Parcial del Area. j—

En Barbastro a 19 de Abril del 2004

Fdo.: Fco. Javier Lastrada Mata
Arquitecto,




Anejon® 1

Ficha del Area AAU-48 del PGOU




PLANO 110 HOJA: 5/6 AREA : CAMINO VACAMORTA
SUPERFICIE  : 53.060 m2

DELIMITACION: SUELO: URBANIZABLE NO DELIMITADO |
S- N.INDUSTRIALE} 4

N-S.N.U.
E- SN.U. o-S.N.U. ZONA 8. INDUSTRIAL

CONDICIONES PARTICULARES:

A los efectos previstos en el articulo 4.3.2.y siguientes de las N.U., se deberé redectar un Plan Parcial de la totalidad
del 4rea con las condiciones que se indican:

1.- Las zlineaciones de los viales seran las sefialadas en el plano de referencia 10/5-6.

2.- Se deberén materializar en este sector las cesiones obligatorias correspondientes al mismo y las que no se
pudieran realizar en el Sector 49 por falta de espacio.




Anejon’ 2
Ficha del Area AAU-48 del PGOU, modificada



PLANOS




Planon’ 1 - N
CLASIFICACION AREA 48 (SEGUN PGOU)




CLASIFICACION AREA 48

(SEGUN PGOU)

CON TOLERANCIA
DE VIVIENDAS

INDUSTRIAL
INDUSTRIAL

| LA

s
]
9
|
|
SNU-PR2
T
A TECDELIY




Plano n° 2 —

CLASIFICACION AREA 48 (MODIFICACION)
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