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1.- INTRODUCCION

La ComisiL’m Informativa de Urbanismo, en sesion celebrada elldia 2 de noviembre
de 2.004, a la \»'isllta de la consulta urbanistica formulada por un promotor, respecto de la
parcela sita entre las calles Terrero, El Castillo y Beato Ceferino, “El Pelé”, comprendida
en la Zona 3, Residencial Suburbana, dictamina que se “estudie una posible modificacién
de las condiciones de Zona 3, Residencial Suburbana, al objeto de clarificar la tipologia
edificatoria” aplicable en la misma.

2.-OBJETO

El objeto de la presente modificacion es la ampliacion de las tipologias edificatorias
admisibles en la zona 3, Residencial Suburbana, a la vista de lo dispuesto en el articulo
5.3.1, apartado segundo, de las NN.SS.MM.

Tal ampliacién, se considera a su vez una clarificacién necesaria de la actual
redaccion del articulo para fijar expresamente su aplicacién.

3.- SITUACION ACTUAL Y JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O
CONVENIENCIA

SITUACION ACTUAL

La presente modificacién se hace necesaria al confrontar la redaccién literal del
actual articulo 5.3.1, apartado segundo, de las NN.UU. del P.G.O.U. y la situacién de
heterogeneidad y diversidad de tipologias que actualmente coexisten en todas las areas de
ordenacion calificadas como Zona 3, RESIDENCIAL SUBURBANA.

Dicho articulo establece como tipologias de la Zona 3 las dos siguientes:

19" la edificacién aislada
2°), o agrupada en hilera”,

En ambos casos, “destinada a vivienda familiar”.
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Concepto —el de “vivienda familiar”- previsto en el articulo 2.2.7, apartado segundg;; -

de las NN.UU.MM., comprensivo de la vivienda en edificacién unifamiliar y de la vivienda~. ="~

en edificacion colectiva.

El resultado de esta determinacién es que la edificacién aislada no unifamiliar (es
decir, colectiva) no podria construirse entre medianeras, y la unifamiliar inicamente podria
hacerlo en el caso de que se tratase de la agrupada en hilera.

JUSTIFICACION SOLUCION ADOPTADA.

En las circunstancias citadas, las consecuencias no resultan adecuadas, ni siquiera
coherentes, con el tratamiento arquitecténico que requieren las areas calificadas como
RESIDENCIAL SUBURBANA, dado que las mismas se corresponden, en la expresion del
propio P.G.O.U. (apartado 1° del articulo 5.3.1 citado), “a niicleos aislados y alejados de la
ciudad, de desarrollo espontineo, con marcado cardcter suburbial”. La experiencia pone
de manifiesto que algunas de estas areas han quedado integradas, fruto del proceso de
desarrollo urbanistico de la ciudad, en el tejido urbano mas consolidado, si bien, no
obstante, presentan problemas derivados de la gran variedad de formas constructivas que se
han venido realizando en las mismas.

Y no resulta adecuada la redaccién actual del articulo, porque la lectura literal del
apartado segundo de] mismo llevaria consigo, segiin se ha indicado, la exclusién de la
edificacion de vivienda colectiva entre medianeras, es decir, la imposibilidad de construir
un edificio en esa tipologia siempre y cuando el mismo comprenda mas de una vivienda o
piso que cumpla el programa basico de vivienda. Hecho, este tltimo sefialado, que es
practicamente inevitable en todas las construcciones actuales de PB + 2, propias de la Zona
3 conforme al articulo 5.3.6, apartado 2, dado que en la generalidad de los casos tal altura y
configuracién arquitecténica da lugar a la divisidén horizontal por pisos independientes, lo
que genera de inmediato la aparicién de una edificacion colectiva (art. 2.2.7.2.A. apartado
“b” de las NN.UU.MM.). Ello, unido a la preexistencia de miltiples casos de edificacién,
calificable como colectiva entre medianeras, hace necesario revisar la redaccién del
apartado 2° del articulo 5.3.1, con el objeto de admitir tipos constructivos que puedan
ajustarse de la mejor forma al entorno en €l que se encuentren.

4.- PROPUESTA

B.1- Incorporacion de tipologias.

A la vista de lo sefialado en el apartado “A” precedente, se propone que las

tipologias previstas en el articulo 5.3.1.apartado segundo, incorporen, a las ya expresamente
previstas en dicho articulo, las siguientes:

1) “Entre medianeras” respecto de edificaciones colectivas.

El fundamento en este caso se ha expuesto en detalle en el punto precedente.




2%) “Pareada”.

El fundamento, a este respecto, se halla en la conveniencia de introducir esta — '

modalidad tipolégica para solventar problemas derivados de la imposibilidad, en ¢l caso
concreto de que se trate, de llevar a cabo edificaciones entre medianeras como
consecuencia de las preexistencias constructivas; o también en el caso de que el
aprovechamiento urbanistico, por razones derivadas de la dimensién y la forma de las
parcelas, no pueda consumirse de otra manera.

B.2.- La fijacién de tipologias en el caso.

Como forma de determinar la tipologia de aplicacion se considera preciso, en primer
lugar, referirse a la manzana edificada en la que el solar de que se trate en cada caso se
halle emplazado. De este modo, siempre y cuando en una manzana predomine o prevalezca
una tipologia especifica, debera ser ésa la aplicable.

No obstante, cuando tal regla no pueda ser deducida de las condiciones de manzana
en el que el solar se halle, habra de aprobarse con caracter previo un Estudio de Detalle que
permita armonizar la nueva edificacién con respecto a las ya existentes y a su entorno, al
objeto de alcanzar la consecucién de unidades coherentes desde el punto de vista formal, y
resolver, en su caso y de forma subsidiaria, posibles dificultades derivadas de las relaciones
de vecindad o contigiiidad entre los predios.

B.3.- Clarificacion en orden a su aplicacion del apartado del articulo citado.

Resulta, asimismo y por lo sefialado, necesario clarificar y precisar el apartado
segundo, por dos razones: la primera, porque la expresiéon actual “en general”, podria
inducir a confusién en la aplicacién del mismo, ya que no resulta posible asegurar si ello
supone 0 no la admisién de otras tipologias, y en el caso afirmativo, no resulta posible
conocer a cuales en concreto se da entrada mediante el mismo; y la segunda, porque el
concepto de vivienda familiar, en un sentido amplio, adolece de cierta imprecision que sélo
puede resolverse en este caso mediante la incorporacién del sentido que la misma tiene en
las propias NN.UU. del P.G.O.U. (art. 2.2.7).

B.4.- Redaccidén del articulo que se propone:

“Condiciones particulares de la Zona 3: Residencial Suburbana”.

Art. 5.3.1.- Ambito y caracteristicas.

(«:)

“2.- Su ftipologia edificatoria corresponde a la edificacion aislada, entre
medianeras, o pareada, destinada a vivienda familiar, segiin la predominante en la

manzana edificada de que se trate y, en el caso de no existir una tipologia definida,
mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle”.

().
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S.- EFECTOS, EN PARTICULAR., AUSENCIA DE INCREMENTO\T};
APROVECHAMIENTO RESIDENCIAL. . A
5.1.- Segin ha quedado expuesto, la modificaciéon citada ha de permitir una
acomodacion de las condiciones edificatorias de la Zona 3, RESIDENCIAL
SUBURBANO, a las caracteristicas diversas de las parcelas y de las construcciones
existentes en dicha zona, siempre con el objeto de mejorar el resultado arquitecténico, y
dado que la mayor parte de las 4reas comprendidas en la misma son areas de ordenacién
directa o que cuentan con planeamiento diferido ya incorporado al propio P.G.0.U., y que
en gran medida se encuentran ya consolidadas por la edificacion, lo cual impide o dificulta
de una manera muy relevante procesos urbanisticos integrados de ejecucidn.

Por consiguiente, no se advierte ninglin género de efecto negativo, sino todo lo
contrario, de acuerdo con lo que se ha sefialado.

5.2.- Las condiciones de la nueva edificacion seran, en todo caso, las que constan
bajo el epigrafe general, “Condiciones particulares de la Zona 3, RESIDENCIAL
SUBURBANA?”, en los articulos 5.3.3 a 5.3.11, es decir, la Seccién 2%, del Capitulo III, del
Titulo V del P.G.O.U. Por consiguiente, las condiciones de la parcela, la posicién respecto
a la alineacion exterior, la separacién a linderos, la altura de la edificacién, la ocupacién, la
altura de pisos y las condiciones higiénicas y estéticas, al igual que el régimen de
estacionamientos, serdn las mismas que rigen dicha Zona 3 hasta el momento, sin que se
produzca variacién ni rectificacion alguna al respecto.

Por consiguiente, la modificacién a que se refiere este documento, no implica
incremento del aprovechamiento residencial, no tiene por objeto una diferente zonificacion
0 uso urbanistico de los espacios verdes y libres de dominio y uso piiblico previstos en el
Plan, ni tampoco modifica el destino de los terrenos reservados por el planeamiento
urbanistico para dotaciones y equipamientos sanitarios, religiosos, eductativos, deportivos,
culturales, asistenciales y demés servicios de interés social. Tampoco incide Ia

modificacién en el aprovechamiento medio de las unidades de ejecucién en suelo urbano no
consolidado.

6.- VIABILIDAD.

La modificaciéon propuesta no constituye supuesto de revisién conforme a lo
previsto en el art. 1.1. 3 de las NN.UU.MM.,, por no afectar a la estructura general y
organica del territorio ni a la clasificacién del suelo. Asi, esta modificacién no afecta
sustancialmente 2 la estructura general y orgénica del territorio, integrada por los elementos
determinantes del desarrollo urbano y, en particular, al sistema de nticleos de poblacién y
los sistemas generales de comunicacién, equipamiento comunitario, espacios libres

publicos y otros, en los términos del articulo 72 de la Ley 5/1999, de 25 de marzo,
Urbanistica de Aragén.
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La tramitacién se llevara a cabo de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 73.2 de
la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de Aragén, y 152.2 en relacién con el articulo
154 del Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo. Urbanistica de
Aragén, en materia de planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios
municipios.

Por las razones sefialadas en el punto 5 precedente, la tramitacion de la

modificacién no requiere llevarse a cabo con requisitos especiales.

Barbastro, 18 de marzo de 2.005
Servicios Juridicos y Técnicos municipales
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7.- TRAMITACION SIN REQUISITOS ESPECIALES.
Man‘x.{el Rapiin Castel Francisco Lastrada Mata
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ANEXO DOCUMENTAL:

ANEXO I.- ARTICULO 5.3.1., APARTADO 2, EN SU REDACCION VIGENTE.

(--)

2. Su tipologia edificatoria corresponde, en general, a la edificacién aislada, o agrupada en

hilera, destinada a vivienda familiar.

(...)

ANEXO II- ATICULO 5.3.1., APARTADO 2, EN LA REDACCION MODIFICADA

PROPUESTA.

(..

2. Su tipologia edificatoria corresponde a la edificacién aislada, entre medianeras, o
pareada, destinada a vivienda familiar, segun la predominante en la manzana edificada de
que se trate y, en el caso de no existir una tipologia definida, mediante la tramitacién de un

Estudio de Detalle”.

ANEXO II1.- RELACION DE AREAS EN LAS QUE SE APLICA LA ZONA 3,

“RESIDENCIAL SUBURBANA”,

AO 18a CAMINO DEL TERRERO

Viviendas unifamiliares en hilera.

AO 19 EL CASTILLO

Distintas tipologias edificatorias:
Viviendas colectivas y unifamiliares en
hilera.

APR 31a LA MILLERA

Predominio de viviendas unifamiliares
en hilera.

APR 37 CAMINO DEL SILO

Viviendas unifamiliares aisladas y
pareadas.

APD 38 CAMPO DE SAN JUAN

Viviendas colectivas y unifamiliares en
hilera.

AO 39 CALVARIO Viviendas colectivas y unifamiliares en
hilera y unifamiliares aisladas.
AQO 50 AINSA Viviendas colectivas en hilera.

AO 51 BOLTANA

Viviendas colectivas y unifamiliares en
hilera.

APD 61 BELLAVISTA

Viviendas unifamiliares en hilera.

APR 93a MONTE PERDIDO

Viviendas colectivas y unifamiliares en
hilera.

AO 97 SAN VALENTIN

Bloques aislados de vivienda colectiva.

APD 98 CAMINEROS

Viviendas unifamiliares en hilera.




