3. ESTADILLA. PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. CPU-2010/149.

Visto el expediente remitido por el Ayuntamiento de Estadilla, relativo al Plan General de
Ordenacion Urbana, se han apreciado los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- La aprobacidn del Avance del PGOU tiene lugar mediante acuerdo plenario de fecha
24 de enero de 2007.

Dicho Avance, en funcion de lo indicado en el articulo 41 de la Ley 5/1999, de 25 de marzo,
urbanistica, fue sometido a informacidn pulblica, mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia de
Huesca, nimero 21, de fecha 31 de enero de 2007. Se formulan 37 escritos de sugerencias en plazo, y
otros 11 fuera de plazo.

La aprobacion inicial tiene lugar mediante acuerdo plenario de fecha 3 de enero de 2008. Se
expone al publico mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia de Huesca, nimero 36, de 21 de
febrero de 2008. Se formulan 43 escritos de alegaciones.

La aprobacidn provisional tiene lugar mediante acuerdo plenario de fecha 22 de enero de 2009.
SEGUNDO.- De la tramitacién ambiental cabe destacar los siguientes aspectos:

» El 8 de junio de 2009 se remite el Informe de Sostenibilidad Ambiental y se solicita la
elaboracion de la Memoria Ambiental Provisional.
»  EI 10 de septiembre de 2009 se emite la Resolucién del INAGA por la que se formula la
Memoria Ambiental Provisional.
» ElI5 de febrero de 2010 tiene lugar el acuerdo plenario del Ayuntamiento de Estadilla en
el que se acuerda lo siguiente:
* Integrar el contenido del Informe de Sostenibilidad Ambiental en el PGOU de
Estadilla.
* Aprobar el documento complementario al de aprobacién provisional (incluye la
subsanacion de reparos en respuesta a la Memoria Ambiental Provisional).
* Someter a informacion publica dicha documentacion.
* Someter el Plan a consulta de las administraciones y personas afectadas
indicadas en el Documento de Referencia remitido por el INAGA.
e EI20 de julio de 2010 se emite la Resolucién del INAGA por la que se formula la Memoria
Ambiental del PGOU de Estadilla.

Tal y como se observa la aprobacion provisional (22/01/09) tiene lugar en fecha anterior a la
Resolucidn por la que se formula la Memoria Ambiental (20/07/10), contraviniendo, de este modo, lo
dispuesto en el articulo 23 de la Ley 7/2006, de 22 de junio, de proteccion ambiental de Aragén. Con objeto
de subsanar la citada deficiencia se aporta certificado de acuerdo plenario, de fecha 20 de enero de 2011,
por el que se ratifica, entre otros extremos, la citada aprobacion provisional, asi como la Resolucion, de 20
de julio de 2010,del INAGA, por la que se formula la Memoria Ambiental del PGOU.

TERCERO.- El Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca, en sesion de 22 de diciembre de
2010, acordd, respecto al expediente de referencia, la ampliacion del plazo legal establecido por un periodo
adicional de dos meses y medio.

CUARTO.- El objeto del Plan General de Ordenacién Urbana de Estadilla es la ordenacion
urbanistica integral del Término Municipal de conformidad con lo previsto en el articulo 211 de la Ley 5/1999
Urbanistica de Aragon.



El Municipio de Estadilla se ubica en la Comarca del Somontano de Barbastro, en la margen
izquierda del rio Cinca y a los pies de la Sierra de La Carrodilla. EI Término Municipal tiene una superficie
de 46,80 km2 y linda con los siguientes: Al norte, con Estada; al sur, con Fonz y Azanuy-Alins; al este, con
Graus y Peralta de Calasanz; y al oeste, con Barbastro.

La poblacién actual del Municipio es de 866 habitantes, (segtin padrén municipal de 1 de enero de
2010), que se localizan en el tnico nucleo urbano de Estadilla.

De acuerdo con el apartado 5 de los Criterios, Objetivos y Soluciones Generales Definitivos
incluido en la Memoria Justificativa del Documento de Aprobacidn Inicial, y tratandose de un municipio con
poblacion inferior a 2000 habitantes, el Plan General de Ordenacion Urbana se plantea como PGOU
Simplificado, en los términos establecidos en el articulo 213 de la LUA 5/1999 y en los articulos 168.b) y
169 de su Reglamento.

QUINTO.- EI Municipio de Estadilla no dispone en la actualidad de Planeamiento Urbanistico, ni
de Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano, por lo que su regulacién urbanistica atiende a lo establecido,
con caracter genérico, en las Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento de la Provincia de
Huesca.

SEXTO.- La documentacidn aportada por el Ayuntamiento consiste en lo siguiente:
1. Documentacién técnica.-

Acompafiando al escrito del alcalde de Estadilla de 6 de agosto de 2010, (registro de entrada de 12
de agosto de 2010), se ha aportado la siguiente documentacion, suscrita por el arquitecto Pedro Pablo
Ferrer Fumanal:

- Documento de Avance de diciembre de 2006, visado el 19 de enero de 2007, diligenciado como
aprobado en sesion plenaria el 24 de enero de 2007.

- Informe de las sugerencias formuladas al Avance de julio de 2007, visado el 23 de octubre de
2007.

- Documento de Aprobacion Inicial de diciembre de 2007, visado el 18 de enero de 2008,
diligenciado como aprobado inicialmente el 3 de enero de 2008.

- Andlisis Preliminar de Incidencia Ambiental de abril de 2008.

- Informe a las alegaciones formuladas al Documento de Aprobacion Inicial de julio de 2008, visado
el 28 de noviembre de 2008.

- Informe de Sostenibilidad Ambiental de noviembre de 2008.

- Documento de Aprobacidn Provisional de noviembre de 2008, sin visado colegial, diligenciado
como aprobado provisionalmente el 22 de enero de 2009.

- Documento Complementario al de Aprobacién Provisional, (incluye Subsanacién de Reparos en
Respuesta a la Memoria Ambiental Provisional), de diciembre de 2009, visado el 25 de enero de
2010.

- Memoria Explicativa Referente al Resultado de las Consultas e Informacion Pdblica del Informe
de Sostenibilidad Ambiental y del Documento Complementario al de Aprobacion Provisional
(incluye Subsanacion de Reparos en Respuesta a la Memoria Ambiental Provisional), de mayo de
2010.

- Resumen de mediciones y areas del Plan General de Ordenacion Urbana, de septiembre de
2010.

2. Informes sectoriales.-

A) En la tramitacién del Plan General de Ordenacién Urbana obran los informes emitidos por las
siguientes administraciones sectoriales:

* Resolucidn de la Direccidon General de Patrimonio Cultural, de 9 de abril de 2008.



* Instituto Aragonés del Agua, de 24 de marzo de 2008.

* Direccién General de Interior, de 22 de febrero de 2008.

* Confederacion Hidrografica del Ebro, de 15 de abril de 2008.

* Direccién General de Carreteras del Gobierno de Aragdn, de 21 de diciembre de 2010.

B) Por su parte, en la tramitacién ambiental constan los siguientes informes:

* Informe de la Direccién General de Ordenacion del Territorio, de 17 de febrero de 2010

* Informes de la Direccion General de Patrimonio Cultural, de 18 de febrero y 12 de abril de 2010
respectivamente.

* Informe de la Direccion General de Carreteras, de 10 de marzo de 2010.

* Informes de la Confederacion Hidrografica del Ebro, de 11 de marzo y 20 de abril de 2010
respectivamente.

* Informe del Instituto Aragonés del Agua, de 29 de marzo de 2010.

SEPTIMO- El contenido de la documentacion aportada puede sintetizarse en los siguientes

aspectos:

1. Documentacion Técnica:

A) Se ha indicado anteriormente la documentacion técnica aportada relativa al Plan General de

Ordenacion Urbana. De dicha documentacidon se describe a continuacién aquella que configura un
documento técnico completo, dado que no se ha procedido a la refundicion del documento aprobado
provisionalmente. Asi pues, la documentacidn que se analiza es la siguiente:

- Documento de Aprobacion Inicial de diciembre de 2007 .-

* Memoria Informativa.
* Memoria Justificativa.
* Catalogo de Bienes Culturales.
* Planos.
+ Término Municipal.
[.TM.01. Situacion y Emplazamiento.
I.TM.02. Topogréfico.
I.TM.03. Foto Aérea.
|.TM.04. Catastral.
I.TM.05. Coordenadas UTM.
|.TM.06. Hipsométrico.
I.TM.07. Red Hidrografica.
LTM.08. Red Viaria, Vias Pecuarias, Equipamientos e
Infragstructuras.
I.TM.09. Patrimonio fuera del Nlcleo Urbano y Otros Puntos de Interés.
I.TM.10. Uso del Suelo.
I.TM.11. Lugares de Importancia Comunitaria.
+ Medio Urbano.
Infraestructuras y Servicios.
[.MU.01. Pavimentacidn.
[.MU.02. Red de Abastecimiento de Agua.
[.MU.03. Saneamiento.
[.MU.04. Suministro Eléctrico.
[.MU.05. Alumbrado Publico.
Parcelacion y Edificacion.
[.MU.06. Plano Catastral.
[.MU.07. Estado Actual.
1.MU.08. Ocupacion de las Parcelas.



[.MU.09. Edad de las Edificaciones.

[.MU.10. Alturas de las Edificaciones.

[.MU.11. Usos y Equipamientos.

[.MU.12. Bienes Patrimoniales en el interior del Nucleo.

|.MU.13. Gestion del Suelo Urbano (documento de Avance) y
Parcelas Objeto de Sugerencias.

- Documento de Aprobacion Provisional de noviembre de 2008.-

* Memoria (contempla Unicamente las modificaciones que dimanan del proceso de
exposicion publica y de la evacuacion del informe a las alegaciones).
* Normas Urbanisticas.
* Fichas.
* Planos.
I.MU.01. Medio Urbano. Superpuesto: Gestion del Suelo Urbano (Documento de
Aprobacidn Inicial) y Parcelas Objeto de Alegaciones.
0.MU.01. Medio Urbano. Suelo Urbano y Urbanizable. Clasificacion del Suelo.
0.MU.02. Medio Urbano. Suelo Urbano y Urbanizable. Calificacién y Regulacidn.
Alineaciones y Rasantes. Sistemas Generales.
0.MU.03. Medio Urbano. Suelo Urbano y Urbanizable. Gestion del Suelo.

- Documento Complementario al de Aprobacién Provisional, (Incluye subsanacion de reparos en
respuesta a la Memoria Ambiental Provisional), de diciembre de 2009.-

* Memoria.

* Planos.
[.TM.01. Riesgos naturales.
0.TM.01. Clases y Categorias del Suelo. Proteccidn del Patrimonio.
0.MU.01. Resumen Planeamiento.

- Memoria Explicativa Referente al Resultado de las Consultas Informacion Publica del Informe de
Sostenibilidad Ambiental, de mayo de 2010.-

- Resumen de mediciones y dreas del Plan General de Ordenacién Urbana, de septiembre de
2010.-

B) En cuanto a |a Estructura General y Organica del Territorio.-

- La Memoria Justificativa incluida en el Documento de Aprobacion Inicial contiene los criterios y
soluciones relativas al modelo de desarrollo elegido y a la ordenacion propuesta, si bien es necesario
matizarlas de acuerdo con las modificaciones que se han introducido en el Documento de Aprobacion
Provisional y en el Documento Complementario a éste. Del analisis conjunto de la documentacion aportada
hay que destacar lo siguiente:

* Segun la Memoria, se plantea un crecimiento que potencie la culminacion de los vacios urbanos,
conectado con las areas ya urbanizadas. Las “bolsas” vacias dentro del Suelo Urbano se
categorizan como Suelo Urbano No Consolidado.

* En el Suelo Urbano Consolidado el criterio de ordenacion se basa en el mantenimiento de las
condiciones arquitectdnicas propias del casco tradicional.

* El Documento de Aprobacion Inicial planteaba cuatro dreas de Suelo Urbanizable No Delimitado,
dos con uso industrial y otras dos con uso residencial, con prevision de desarrollo a medio/largo
plazo.



Sin embargo, en el Documento de Aprobacion Provisional se han introducido cambios importantes
respecto a este punto: por una parte, las dos dreas de uso industrial se categorizan como Suelo
Urbanizable Delimitado, y por otra se crean tres nuevas areas de Suelo Urbanizable No Delimitado
con uso terciario y/o residencial, con lo que el nimero total de dreas residenciales en esta
categoria de suelo pasa a ser de cinco. Una de estas nuevas areas se corresponde con una zona
que en el Documento de Aprobacion Inicial se contemplaba como Sistema General de Espacios
Libres.

* En cuanto al Suelo No Urbanizable, se establecen las categorias de Especial y Genérico. En
Suelo No Urbanizable Especial, las Normas Urbanisticas distinguen diez zonas objeto de
proteccion: carreteras, cauces de corriente continua y riberas, corrientes discontinuas, caminos y
vias pecuarias, zonas arbustivas protegidas, cultivo de regadio y regadio tradicional, terrenos
boscosos, entorno Pico Bufiero, area de alimentacion suplementaria “Sierra de la Carrodilla”, y
elementos de patrimonio cultural.

La Memoria del Documento de Aprobacion Inicial refleja también las zonas de Suelo No
Urbanizable Especial, si bien incluye areas no contempladas en las Normas, como las dreas
forestales, las de proteccion de redes de energia y los Lugares de Importancia Comunitaria.

Por otra parte, el plano O.TM.01 del Documento Complementario al de Aprobacion Provisional
(que sustituye al anterior de acuerdo con lo expresado en el propio documento) recoge zonas de
Suelo No Urbanizable Especial no contempladas en los documentos mencionados, como el monte
de utilidad publica o las zonas de pendiente mayor del 15%.

* En relacion con los Sistemas que integran la Estructura General y Organica del Territorio, el
articulo 85 de las Normas define como terrenos dotacionales tanto los Sistemas Generales de
Espacios Libres, Equipamientos, Red Viaria e Infraestructuras, como los Sistemas Locales de
Espacios Libres, Equipamientos, Red Viaria e Infragstructuras.

* Por otra parte, el articulo 81 de las Normas define el uso dotacional y establece las siguientes
clases: equipamiento (diferenciando varios tipos), espacios libres e infraestructuras. Sin embargo,
no se establecen las condiciones de edificacién de los equipamientos

* En la Memoria Justificativa se enumeran los siguientes elementos que integran el Sistema
General de Equipamientos, que aparecen reflejados también en los planos:

Administrativo (Ayuntamiento) 63 m2
Educativo 2.467 m2
Deportivo 10.545 m2
Administrativo (Guardia Civil) 1.559 m2
Asistencial (Residencia 32 edad) 1.089 m2

Religioso 1.037 m2
Cementerio 2.115m2
Espacio sociocultural 687 m2

* En relacién con el Sistema General de Espacios Libres, hay que destacar que en los planos del
Documento de Aprobacion Provisional no aparece ningin elemento que pueda considerarse como
integrante del mismo, dado que el cerro situado al oeste del casco urbano pasa a ser un area de
Suelo Urbanizable No Delimitado, como ya se ha comentado. El resto de espacios libres que se
reflejan en los planos se definen como Sistemas Locales.

* El Sistema General Viario se define en los planos, y esta constituido por las vias principales que
estructuran el ndcleo. El resto del viario tiene caracter de Sistema Local.

* Se define también un Sistema General de Infraestructuras de comunicacion y abastecimiento, asi
como otras infraestructuras con caracter de Sistema Local (telecomunicacion, electricidad,
abastecimiento y gas).



C) En cuanto a la Clasificacion del Suelo.-

- Las superficies que corresponden a las distintas clases y categorias del suelo son las siguientes,
segun cabe deducir del cuadro incluido en el Documento Complementario al de Aprobacién Provisional
(Diciembre 2009):

Suelo Urbano Consolidado 328.720 m2
Suelo Urbano No Consolidado 122.374 m2
Total Suelo Urbano 451.094 m2
Suelo Urbanizable Delimitado 144.849 m2
Suelo Urbanizable No Delimitado 230.604 m2
Total Suelo Urbanizable 375.453 m2
Suelo No Urbanizable Genérico 15.660.738 m2
Suelo No Urbanizable Especial 33.803.802 m2
Total Suelo Urbanizable 49.464.540 m2
TOTAL TERMINO MUNICIPAL 50.291.087 M2

D) En cuanto a la Calificacién en Suelo Urbano.-

Se establecen las siguientes zonas:

1) Norma Zonal 1. Residencial Casco Antiguo.

El tipo de ordenacion es el de edificacion segun alineaciones de vial, preservando en general las
condiciones actuales a través del mantenimiento de las alineaciones existentes y la conservacion
de la forma de ocupacién histérica en las parcelas.

Se establecen las siguientes condiciones:

- Parcela minima: la existente. A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones de las
parcelas, la superficie minima serd igual o superior a 100 m2. Cuando la parcela edificable supere
los 150 m2 se permite la tipologia de vivienda colectiva o unifamiliar.
- Frente de parcela: el existente si permite edificar una vivienda que cumpla las condiciones de las
Normas Urbanisticas y del Cddigo Técnico. A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y
segregaciones se establece un frente minimo de 6 m.
- Alineaciones: se prohiben los retranqueos a vial publico, y a lindero lateral en planta baja. El
retranqueo minimo a lindero lateral en plantas alzadas sera de 3 m.
- Ocupacion: 100% en planta baja salvo que se grafie de otro modo la linea de edificacion. En
plantas alzadas el fondo edificable maximo es de 15 m.
- Alturas: se permite PB+2+BC con una altura maxima al alero de 10 m. La altura maxima de
coronacion es de 12,50 m desde la rasante de calle.
- Densidad residencial maxima: una vivienda cada 80 m2 de superficie edificable.
- Condiciones estéticas:
- Fraccionamiento obligado del volumen en fachadas de longitud superior a 15 m.
- Obligatoriedad de la cubierta inclinada, con una pendiente entre el 15-25%. No se
permiten azoteas o terrazas.
- Material de cubierta similar a los edificios del entorno, y en todo caso teja arabe
cerdmica de los colores tradicionales en la zona.
- Se prohiben las terrazas planas descubiertas.
- Cerramientos: los materiales seran los tradicionales en la zona o similares.



- Huecos: predominard la proporcion vertical, y el macizo sobre los huecos (relacion hueco/macizo
no superior a 0,25).
- Vuelos: sobre via publica, unicamente se admiten balcones con una longitud maxima de 50 cm.
Sobre patios o la propia parcela, se permiten también balconadas y terrazas. Vuelo maximo del
alero 50 cm. Grosor maximo de losas de balcon 15 cm.
- Usos:
- Permitidos: residencial unifamiliar y plurifamiliar, hotelero y dotacional.
- Compatibles: terciario; almacenes e industria artesana en planta baja; garaje,
aparcamiento y servicios del automavil en planta baja.
- Prohibidos: el resto.

2) Norma Zonal 2. Residencial Ensanche.

El objeto de esta Norma Zonal es preservar las caracteristicas propias de areas de crecimiento
urbano desarrolladas alrededor de la zona suroeste del casco antiguo.

Se establecen las siguientes condiciones:

- Parcela minima: la existente. A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones de las
parcelas, la superficie minima serd igual o superior a 200 m2.
- Frente de parcela: el existente si permite edificar una vivienda que cumpla las condiciones de las
Normas Urbanisticas y del Cddigo Técnico. A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y
segregaciones se establece un frente minimo de 9 m.
- Alineaciones: con caracter general es obligatorio colocar la fachada de la edificacion en la
alineacion oficial. El retranqueo minimo a linderos, que debe evitarse en la medida de lo posible,
serd de 3 m.
- Ocupacién: maximo 80% en planta baja y 60% en plantas alzadas. El fondo edificable maximo
serd de 15 m.
- Alturas: definidas gréficamente en planos para cada manzana. Para edificaciones donde se
permite PB+1+BC la altura maxima al alero es de 7 m y la altura maxima de coronacion es de 9,50
m desde la rasante de calle.. Para edificaciones donde se permite PB+2+BC la altura maxima al
alero es de 10 myy la altura maxima de coronacién es de 12,50 m.
- Densidad residencial maxima: una vivienda cada 90 m2 de superficie edificable.
- Condiciones estéticas:
- Obligatoriedad de la cubierta inclinada, con una pendiente entre el 15-25%. Se permite
apertura de huecos para terrazas. No se admiten las azoteas.
- Material de cubierta similar a los edificios del entorno, y en todo caso teja arabe
cerdmica de los colores tradicionales en la zona.
- Se prohiben las terrazas planas descubiertas.
- Cerramientos: los materiales no seran discordantes con los de las edificaciones existentes en su
alrededor. La altura maxima de los vallados sera de 2,50 m.
- Huecos: predominard la proporcion vertical, y el macizo sobre los huecos (relacién hueco/macizo
no superior a 0,30).
- Vuelos: se admiten todo tipo de vuelos tanto sobre via publica como sobre patios o parcela
propia, con las condiciones de las Normas Urbanisticas. El vuelo maximo del alero no superara en
30 cm el vuelo maximo en la edificacién, con una longitud maxima de 1 m.
- Usos:
- Permitidos: residencial unifamiliar y plurifamiliar, y dotacional.
-Compatibles: terciario; almacenes e industria artesana en planta baja; garaje,
aparcamiento y servicios del automdvil en planta baja.
-Prohibidos: el resto.

3) Norma Zonal 3. Residencial Densidad Media.




Este tipo de ordenacion corresponde con las nuevas areas de crecimiento urbano colindantes con
las edificaciones existentes, asi como con las zonas o terrenos que requieren una reestructuracion
urbanistica 0 una actualizacion de sus usos actuales.

Se establecen las siguientes condiciones generales:

- Densidad residencial: una vivienda por parcela.
- Condiciones estéticas:
- Obligatoriedad de la cubierta inclinada, con una pendiente entre el 15-35%. Se permite
apertura de huecos para terrazas. No se admiten las azoteas.
- Material de cubierta similar en color al de los edificios tradicionales de Estadilla. Se
prohibe la pizarra.
- Se permiten las terrazas planas descubiertas con una superficie maxima de 30 m2 en
cualquier planta, excepto la planta bajo cubierta.
- Cerramientos: el cerramiento de parcela situado sobre la alineacion exterior tendra una altura
igual a la planta baja de la edificacion y se ejecutara con los materiales previstos para la fachada.
- Vuelos: se admiten todo tipo de vuelos tanto sobre via publica como sobre patios o parcela
propia, con las condiciones de las Normas Urbanisticas. El vuelo maximo del alero no superara en
30 cm el vuelo maximo en la edificacion, con una longitud maxima de 1 m.
- Usos: sélo es admisible el uso residencial. El tipo de vivienda contemplado es exclusivamente el
de vivienda unifamiliar.

Dentro de esta Norma Zonal se distinguen dos grados:

* Grado 1. Edificacion adosada

- El retranqueo minimo al lindero testero es de 3 m. Al resto no se establecen.
- Parcela minima; 150 m2. Frente minimo de fachada: 6,50 m

- Ocupacion maxima: 50% tanto en planta baja como en plantas alzadas.

- Alturas: PB+1+BC. Altura maxima a alero 7 m, y a cumbrera 9,50 m.

* Grado 1. Edificacién pareada

- El retranqueo minimo a linderos es de 3 m salvo el medianil del pareado.
- Parcela minima; 200 m2. Frente minimo de fachada: 9,50 m

- Ocupacion maxima: 50% tanto en planta baja como en plantas alzadas.
- Alturas: PB+1+BC. Altura maxima a alero 7 m, y a cumbrera 9,50 m.

4) Norma Zonal 2. Residencial Densidad Baja.

Este tipo de ordenacion corresponde con las nuevas areas de cierre del suelo urbano colindantes
con el suelo urbanizable o no urbanizable, en las que se establece una baja densidad con objeto
de conseguir una adecuada transicion entre la zona urbanizada y el medio rural.

Se establecen las siguientes condiciones:

- Parcela minima: 600 m2. Longitud minima de fachada: 18 m.

- Alineaciones: el retranqueo minimo a todos los linderos es de 5 m.

-Edificabilidad neta: 0,6 m2/m2.

- Ocupacion maxima: 30% tanto en planta baja como en plantas alzadas.

- Alturas: PB+1+BC. Altura maxima a alero 7 m, y a cumbrera 9,50 m.

- Condiciones estéticas:
- Se admite cubierta plana o inclinada, en este caso con una pendiente entre el 15 y el
35%. Se permite apertura de huecos para terrazas. No se admiten las azoteas.



- Material de cubierta similar en color al de los edificios tradicionales de Estadilla. Se
prohibe la pizarra.
- Se prohiben las terrazas planas descubiertas.
- Cerramientos: la altura maxima de los vallados sera de 2,50 m.
- Vuelos: se permite todo tipo de vuelos sobre la parcela edificable.
- Usos: sélo es admisible el uso residencial. El tipo de vivienda contemplado es exclusivamente el
de vivienda unifamiliar.

5) Norma Zonal 5. Edificacion tradicional auxiliar.

Este tipo de ordenacion corresponde con las areas de borde del suelo urbano existente que
contienen edificaciones tradicionales secundarias respecto de la edificacién principal, cuyo uso
esta relacionado con el mundo rural. Dada la ubicacion de estas areas en el interior del nicleo
urbano, es necesaria su transformacion al uso residencial.

Una vez efectuada esa transformacidn, serdn de aplicacién las condiciones particulares de la
Norma Zonal especificada en los planos de ordenacion.

E) En cuanto a las determinaciones relativas al Suelo Urbano No Consolidado.-

Se delimitan diez Unidades de Ejecucion y un Sector remitido a desarrollo mediante Plan Especial,

cuyas fichas contienen las siguientes determinaciones:

Unidad de UE-01 UE-02 UE-03 UE-04 UE-05 UE-06
Ejecucion / Sector
Ambito de APR-A APR-B APR-C APR-D APR-E APR-F
planeamiento
Superficie dmbito 33.763,00 22.834,00 2.213,00 8.303,00 2.448,00 3.739,00
(m2)
Superficie parcelas | 24.357,00 17.336,00 1.273,00 5.636,00 1.407,00 2.535,00
(m2)
Uso caracteristico/ | Residencial / Residencial / Residencial / Residencial / Residencial / Residencial /
calificacion Densidad Baja | Densidad Baja | Ensanche Densidad Densidad Densidad
media grado 2 | mediagrado 2 | media grado 1

Edificabilidad 0,6 m2t/m2s 0,6 m2t/m2s (1) 1) (1) 1)
Techo edificable 14.614,00 10.402,00 2.345,00 5.636,00 1.407,00 2.535,00
(m2)
N° maximo 40 28 26 28 7 16
viviendas
Cesion viario (m2) | 6.030,00 3.215,00 665,00 1.837,00 796,00 830,00
Cesion espacios 3.376,00 2.283,00 738,00 830,00 245,00 374,00
libres (m2)
Superficie total 9.406,00 5.498,00 1.403,00 2.667,00 1.041,00 1.204,00
cesiones (m2)
Porcentaje s/ambito | 27,86 24,08 52,43 32,12 42,52 32,20
(%)
Aprovechamiento 0,432847 0,467341 1,310788 0,678791 0,788677 0,816688
medio (m2/m2)
Unidad de UE-07 UE-08 UE-09 UE-10 SECTOR 3
Ejecucion / Sector (discontinua)
Ambito de APR-G APR-H APR-| APR-J APR-K TOTAL SUNC
planeamiento
Superficie dmbito 6.144,00 4.594,00 3.998,00 8.139,00 26.199,00 122.374,00
(m2)
Superficie parcelas | 4.210,00 3.149,00 2.302,00 6.572,00 No se define
(m2)
Uso caracteristico/ | Residencial / Residencial / Residencial / Residencial / Residencial
calificacion Densidad Densidad Densidad Densidad

mediagrado 2 | mediagrado 2 | mediagrado 2 | media grado 2
Edificabilidad 1) @) 1) ()] No se define




Techo edificable 4.210,00 3.149,00 2.302,00 6.572,00 No se define
(m2)

N° maximo 21 15 11 32 No se define 224
viviendas

Cesion viario (m2) 1.319,00 815,00 1.296,00 753,00 No se define
Cesidn espacios 615,00 460,00 400,00 814,00 No se define
libres (m2)

Superficie total 1.934,00 1.275,00 1.696,00 1.567,00 No se define
cesiones (m2)

Porcentaje s/ambito | 31,48 28,82 42,42 19,25 No se define
(%)

Aprovechamiento 0,769512 0,726748 0,724127 0,845817 No se define
medio (m2/m2)

(1) En estos casos, la edificabilidad se obtendra segun las condiciones de ocupacion y alturas de la
Norma Zonal aplicadas a cada parcela.

En relacion con el uso caracteristico y la calificacion, se establece como “conveniente” atenerse a
los pardmetros de la Norma Zonal reflejada en la ficha.

La remision a desarrollo mediante un Plan Especial del Sector 3, denominado “Las Eras”, que
engloba unos terrenos situados en el borde este del nicleo urbano, se justifica por la voluntad de preservar
al maximo las caracteristicas particulares de dicha zona, en la que coexisten muretes de piedra y caminos
con construcciones de caracter agropecuario y vegetacion tipica de la zona.

El plazo maximo de desarrollo establecido para las diez Unidades de Ejecucion es de 4 afios, con
una prioridad alta. Para el Sector 3 no se establecen plazos.

El nimero total de viviendas previsto en Suelo Urbano No Consolidado (sin contemplar el Sector 3
en el que no se determina dicho parametro) es de 224.

Con caréacter general, se establece para todas las Unidades de Ejecucion que se podra modificar
mediante Estudio de Detalle la ubicacién de los espacios libres sefialados en el plano, asi como el trazado
de los viarios, siempre y cuando su superficie no disminuya. Se establece también una cesion de
aprovechamiento medio del 10% en todos los ambitos de Suelo Urbano No Consolidado, excepto en el
Sector 3 donde la ficha no concreta el porcentaje de cesion.

F) En cuanto a las determinaciones relativas al Suelo Urbanizable Delimitado.-

Se delimitan dos Sectores de uso industrial, con las siguientes determinaciones:

Sector 1 2

Ambito de | APR-L APR-M TOTAL SUZD
planeamiento

Superficie ambito | 77.410,00 67.439,00 144.849,00
(m2)

Uso caracteristico Industrial Industrial

Intensidad de uso 0,5m2/m2 0,5 m2/m2
Edificabilidad (m2) 38.705,00 33.720,00

N° maximo viviendas | -- - --
Cesion 10% 10%

aprovechamiento

Cesién espacios | 7.741,00 6.744,00

libres (m2)

Cesion equipamiento | 3.096,00 2.698,00

polivalente (m2)

Superficie total | 10.837,00 9.442,00

cesiones (m2)

Porcentaje  s/ambito | 14,00 14,00

(%)

Aprovechamiento No se define No se define

medio (m2/m2)




El desarrollo de estos Sectores se remite a Plan Parcial, sin concretar plazos.

Los objetivos de ambos sectores son obtener reservas de suelo con caracter industrial, a medio
plazo, en los extremos Sur y Oeste de la localidad, en zonas con facil acceso a la carretera.

G) En cuanto a las determinaciones relativas al Suelo Urbanizable No Delimitado.-

Se establecen cinco areas de Suelo Urbanizable No Delimitado como previsién de desarrollo a
medio o largo plazo, con las siguientes determinaciones:

Area 1 2 3 4 5 TOTAL
Ambito de APR-N APR-O APR-P APR-Q APR-R SUZND
planeamiento
Superficie dmbito 25.879,00 74.616,00 21.593,00 60.389,00 48.127,00 230.604,00
(m2)
Uso caracteristico Residencial Terciario Residencial Residencial Residencial

(tolerancia (tolerancia

residencial) terciario)
Intensidad de uso 0,2 m2/m2 0,2 m2/m2 0,2 m2/m2 0,35 m2/m2 0,35 m2/m2
Edificabilidad (m2) 5.176,00 14.923,00 4.319,00 21.136,00 16.844,00
Densidad de 10 viviendas / 10 viviendas / 10 viviendas | 30 viviendas/ 30 viviendas /
referencia hectarea hectarea hectarea hectarea hectarea
N° maximo viviendas | 25 74 21 181 144 445
Cesion 10% 10% 10% 10% 10%
aprovechamiento
Cesidn espacios 2.588,00 7.462,00 2.159,00 6.039,00 4.813,00
libres (m2)
Cesidn equipamiento | 250,00 1.492,00 210,00 2.172,00 1.728,00
polivalente (m2)
Superficie total 2.838,00 8.954,00 2.369,00 8.211,00 6.541,00
cesiones (m2)
Porcentaje s/ambito 10,97 12,00 10,97 13,60 13,59
(%)

H) En cuanto a las determinaciones relativas al Suelo No Urbanizable.-

1) Se distinguen las dos categorias de Suelo No Urbanizable:

- Suelo No Urbanizable Genérico
- Suelo No Urbanizable Especial, que comprende las siguientes zonas (segun las Normas):
* Proteccion de carreteras
* Proteccion de cauces de corriente continua y sus riberas
* Corrientes naturales discontinuas
* Proteccion de caminos y vias pecuarias
* Zonas arbustivas protegidas
* Proteccion de cultivo de regadio y regadio tradicional “huerta vieja”
* Proteccion de terrenos boscosos
* Proteccion entorno Pico Bufiero
* Proteccion Area de alimentacion suplementaria “Sierra de la Carrodilla”
* Entorno de los elementos de Patrimonio Cultural

2) Para todo el Suelo No Urbanizable se establecen las siguientes determinaciones:

- Se prohiben las parcelaciones urbanisticas. Las parcelaciones rusticas se realizaran conforme a
la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza.

- Se establece una parcela minima de 2.000 m2 en el supuesto excepcional de estaciones de
suministro de combustible para automdviles.




- Altura méxima de los edificios: 2 plantas, 7 m al alero y 10 m de altura maxima visible
- Ocupacion maxima de parcela 20% y edificabilidad maxima de 0,2 m2/m2.
- Retranqueos minimos de 5 m a linderos y 8 m a eje de caminos.
- Se considera que existe riesgo de formacidn de nicleo de poblacién cuando se dé alguno de los
siguientes casos:
* Tres viviendas inscritas en un circulo de 100 m de radio con centro en cualquiera de
ellas.
* Conjuntos de residencias de 3 6 mas familias con servicios comunes de abastecimientos
de agua, evacuacion de agua o distribucion de energia eléctrica en baja tension.
* En Suelo No Urbanizable protegido, 3 viviendas en un circulo de 200 m de radio con
centro en cualquiera de ellas.

3) Los usos en Suelo No Urbanizable se clasifican segun su naturaleza en los siguientes 4 grupos:

- Uso productivo rastico, que incluye:
* Uso de cultivo
* Uso de explotaciones agrarias y forestales
* Uso de explotaciones ganaderas
* Usos extractivos
- Usos vinculados a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas y de proteccion y
mejora del medio ambiente:
* Actuaciones de proteccidn y mejora del medio
* Actuaciones relacionadas con la implantacion y el entretenimiento de las obras publicas
* Actuaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las obras publicas
- Usos de interés publico que hayan de emplazarse en el medio rural:
* Usos de caracter productivo incompatibles con el medio urbano
* Usos de caracter recreativo o asimilable a usos dotacionales
* Usos de caréacter cientifico, docente y cultural
* Usos de caracter sanitario y asistencial
* Usos asimilables a los servicios publicos
- Uso residencial:
* Formas de vivienda rural tradicional
* Vivienda unifamiliar asociada a los usos permitidos
* Vivienda unifamiliar aislada

A su vez, los usos se clasifican también en;

- Usos autorizables mediante licencia municipal:
* Obras e instalaciones ligadas al uso de cultivo

* Construcciones destinadas al uso agrario y forestal

* Construcciones destinadas al uso de explotaciones ganaderas

* Actuaciones de proteccidn y mejora del medio

* Construcciones e instalaciones vinculadas a actuaciones relacionadas con la
implantacidn y el entretenimiento de las obras publicas

* Actuaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las obras publicas

* Vivienda unifamiliar asociada a los usos permitidos

* Vivienda unifamiliar aislada

- Usos autorizables mediante autorizacion especial:
* Obras, construcciones y usos vinculados a usos extractivos
* Obras, construcciones y usos vinculados a usos de interés publico que hayan de
emplazarse en Suelo No Urbanizable:
- Usos de caracter productivo incompatibles con el medio urbano
- Usos de caracter recreativo o asimilable a usos dotacionales
- Usos de caracter cientifico, docente y cultural




- Usos de caracter sanitario y asistencial
- Usos asimilables a los servicios publicos
* Renovacion o rehabilitacién de viviendas rurales tradicionales

4) Se establecen las siguientes condiciones especificas para determinados usos:

- Usos ganaderos: ocupacion maxima 20%. Altura maxima a cumbrera 5,5 m.
- Usos vinculados al servicio de los usuarios de carreteras: las edificaciones tendrdn unas
dimensiones maximas de 40 m de longitud y 11 m de profundidad. La distancia entre dos
implantaciones similares no serd inferior a 1.000 m.
- Uso de vivienda asociada a otros usos: la superficie edificada por vivienda no superara los 150
m2.
- Uso de vivienda unifamiliar aislada no asociada a otros usos:

* Superficie construida maxima 300 m2

* Parcela minima 10.000 m2

* Retranqueo minimo 15 m
- Renovacion o rehabilitacion de edificios rurales tradicionales: podran autorizarse ampliaciones
hasta de un 20% de la superficie construida originaria.
- Actividades industriales: mantendran una distancia minima de 25 m a linderos. Se plantard
arbolado en el 20% de la superficie de parcela.
- Actividades ganaderas: cumpliran el Decreto 200/1997 del Gobierno de Aragon.

5) Para el Suelo No Urbanizable Especial se admiten los siguientes usos:

- SNUE Proteccion de carreteras: Unicamente se admite el uso de cultivo

- SNUE Proteccion de cauces de corriente continua y sus riberas: en las riberas se admite el uso
de cultivo, actuaciones de proteccion y mejora del medio, y dentro los usos de interés publico,
parques rurales, areas de picnic, etc. sin edificaciones permanentes. Se prohibe la tala de
formaciones arbdreas o arbustivas.

- SNUE Proteccion de cauces de corriente discontinua: no se permite ningln uso.

- SNUE Proteccion de caminos y vias pecuarias: se autoriza Unicamente el uso de cultivo, las
reforestaciones y plantaciones lineales de arboles.

- SNUE Zonas arbustivas protegidas: se admiten actuaciones de proteccion y mejora del medio,
usos e instalaciones relacionadas con el disfrute educativo, y usos de caracter cientifico, docente y
cultural, sin edificaciones permanentes.

- SNUE Cultivo de regadio: se admite el uso de cultivo, los vinculados a explotaciones agrarias y
forestales, y las pequefias explotaciones ganaderas. Se prohibe expresamente la tala de
formaciones arbdreas o arbustivas. Se admiten también actuaciones de proteccion y mejora del
medio, asi como industrias y almacenes vinculados a usos de cultivo 0 explotaciones agrarias o
ganaderas; usos recreativos o asimilables; y usos de caracter cientifico, docente y cultural
asimilables a los servicios publicos. Se admite también la vivienda rural tradicional existente y la
vivienda asociada a usos permitidos, prohibiéndose expresamente la vivienda unifamiliar aislada.

- SNUE Regadio tradicional “huerta vieja": se admite el uso de cultivo y las actuaciones de
proteccion y mejora del medio, asi como construcciones o casetas de planta baja destinadas a la
guarda de aperos, éstas Ultimas con una superficie maxima de 30 m2 y ejecutadas con materiales
tradicionales.

- SNUE Proteccion de terrenos boscosos: se permiten las actuaciones de proteccion y mejora del
medio, asi como usos relacionados con el disfrute educativo y de caracter cientifico, docente y
cultural, sin edificaciones permanentes. Se prohibe el uso residencial en cualquiera de sus formas.
- SNUE Proteccién entorno Pico Bufiero: se permiten las actuaciones de proteccion y mejora del
medio y las relacionadas con la implantacion y entretenimiento de las obras publicas. Se permiten
también usos de caracter recreativo, cientifico, docente y cultural, y asimilables a los servicios
publicos.



- SNUE Proteccion del Area de alimentacion suplementaria “Sierra de la Carrodilla”: se permiten
las actuaciones de proteccién y mejora del medio y la ubicacién de centros o instalaciones de
interpretacion y observacion de las aves y la naturaleza.

- SNUE Proteccidn de elementos del Patrimonio Cultural: se estard a lo resultante de la aplicacion
de la legislacion sectorial.

6) Para el Suelo No Urbanizable Genérico se admiten todos los usos contemplados.

) Respecto al planeamiento de desarrollo.-

Las Normas Urbanisticas prevén el desarrollo del Plan General mediante Planes Parciales en
Suelo Urbanizable, y mediante Planes Especiales y Estudios de Detalle en Suelo Urbano.

Para las Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano No Consolidado, se prevé la posibilidad de
modificar la ubicacion de los espacios libres sefialados en planos, asi como el trazado de los viarios.

Para el Sector en Suelo Urbano No Consolidado se preve su desarrollo mediante un Plan Especial
cuyo objetivo debe basarse en mantener la estructura parcelaria y la idiosincrasia del ambito.

En las fichas de los Sectores en Suelo Urbanizable Delimitado de uso industrial, se establecen
como criterios tipoldgicos y arquitecténicos a concretar en el Plan Parcial, el establecimiento de edificacion
de baja altura y en consonancia con el entorno natural con el que colinda.

En las fichas de las Areas en Suelo Urbanizable No Delimitado de uso residencial ylo terciario, se
establecen como criterios tipoldgicos y arquitectonicos a concretar en el Plan Parcial, el establecimiento de
edificacion residencial de baja densidad, de caracter unifamiliar, en consonancia con el entorno natural con
el que colinda, asi como la integracién vivienda-medio ambiente.

J) Respecto a las determinaciones de gestion, se establecen las siguientes determinaciones:

Para la ejecucion del PGOU a través de Unidades de Ejecucion, se utilizaran los siguientes
sistemas de actuacion previstos en la Ley 5/99:

-Sistemas de actuacion directa: expropiacion y cooperacion.

-Sistemas de actuacion indirecta: compensacion, ejecucion forzosa y concesion de obra

urbanizadora.

Para la ejecucion de las Unidades en Suelo Urbano No Consolidado se establece el Sistema de
Compensacion, salvo en el caso de la UE-08 en la que se establece el Sistema de Cooperacion. Se fija un
plazo maximo para su ejecucion de 4 afios y una prioridad alta.

La UE-07 es discontinua, ubicandose un espacio libre objeto de cesidn en la zona norte del niicleo.

Para el desarrollo del Sector 3 en Suelo Urbano No Consolidado se establece el Sistema de
Compensacion, sin concretar plazos.

Para el desarrollo de los Sectores en Suelo Urbanizable Delimitado y de las Areas en Suelo
Urbanizable No Delimitado no se concretan plazos ni sistema de actuacion.

K) En cuanto a la resolucion de las infraestructuras.-

El Documento Complementario al de Aprobacion Provisional contiene la justificacién de la
capacidad de las infraestructuras. Concretamente se sefiala:

1) La red de abastecimiento de agua se compone de cuatro depdsitos de regulacion:



Depésito del Castillo 110 m3

Deposito de Maroz 220 m3
Depésito del Camino del Cementerio 384,84 m3
Depésito del Calvario 2.736 m3
Capacidad total 3.450,84 m3

La red general de abastecimiento esta formada por una red de tuberias que abarca el nicleo
urbano y tiene unos diametros que van desde 50 a 125 mm, tal como se refleja en los planos de
informacion.

Con los datos de consumo maximo previsto en el supuesto de desarrollo de todos los ambitos del
Plany la capacidad de los depdsitos se calcula un tiempo de autonomia de 1,69 dias.

2) La red de saneamiento existente, grafiada en los planos de informacion, esta formada por
tuberias de hormigdn vibrado con diametros entre 200 y 400 mm.

En estos momentos el punto de vertido existente se encuentra situado al Oeste del nicleo urbano,
si bien esta prevista la construccion de una depuradora para una poblacion maxima de 1.750
habitantes, cuya ubicacién se refleja en los planos informativos, en una parcela de 0,671 Has
situada a 2 km del borde del casco urbano consolidado.

Sin embargo, el Documento Complementario al de Aprobacién Provisional expone que si bien la
depuradora prevista sirve a la poblacion actual de Estadilla, dado que el nimero de viviendas
previsto por el PGOU una vez se hayan desarrollado todos los suelos urbanos y urbanizables
supondria un total de 3.460 habitantes, dicha depuradora no tendra capacidad suficiente para
asumir los vertidos de los nuevos desarrollos.

L) Respecto a la proteccion del patrimonio cultural.-

Las Normas Urbanisticas del Documento de Aprobacion Provisional establecen en su Titulo Il el
régimen de proteccion del patrimonio cultural, arquitecténico, etnoldgico y arqueoldgico.

1) Para el Patrimonio Arquitectdnico se establecen 5 niveles de proteccion:

- Nivel 1. Proteccidn Integral o Monumental BC-PI

- Nivel 2. Proteccion Estructural o Arquitectonica BC-PE

- Nivel 3. Proteccién de Conjunto Urbano de Interés. BC-CU

- Nivel 4. Proteccion Ambiental. BC-PA

- Nivel 5. Proteccion de Elementos de Interés. BC-PEI

Para cada nivel de proteccion se establecen las obras permitidas y las prescripciones a observar.

2) Para el Patrimonio Arqueoldgico se establecen dos niveles de proteccion:

- Nivel I. Proteccion Integral BC-PI
- Nivel Il. Proteccion Preventiva BC-PP

El Documento de Aprobacidn Inicial incluye un Catélogo de Bienes Culturales en el que se recogen
un total de 48 fichas correspondientes a elementos del patrimonio arquitectonico, y otras 18 fichas
correspondientes a elementos del patrimonio arqueoldgico. En las fichas se especifica el nivel de proteccidn
asignado a cada elemento.

Las condiciones de estética de la edificacion se establecen para las distintas zonas en Suelo
Urbano, tal como se ha expuesto en el apartado D) del presente informe.



M) Finalmente, en relacion con la revision del Plan General las Normas Urbanisticas establecen los
siguientes motivos para su revisién o sustitucion:

- Variaciones sensibles de las previsiones de crecimiento, recursos, usos e intensidades de
ocupacion.

- Cuando la ordenacidn propuesta resulte afectada por determinaciones de planeamiento de

ambito superior al municipal.

- La alteracién de los criterios fundamentales considerados en la elaboracién del Plan, por factores

externos al desarrollo del municipio.

- Cuando la administracién urbanistica actuante de rango superior al ayuntamiento asi lo

determine.

2. Informes sectoriales

El contenido de los informes sectoriales aportados es el siguiente:

A) Direccién General de Interior del Gobierno de Aragdn.-

-Informe de 22 de febrero de 2008, emitido sobre el Documento de Aprobacién Inicial. Recoge un
andlisis y evaluacion de los distintos riesgos existentes, del que se deduce el grado de
aceptabilidad de los mismos.

Para los riesgos no directamente aceptables directamente pero con una situacion de aceptabilidad
tras su andlisis, se deberdan realizar una serie de recomendaciones o medidas de mitigacién de
baja intensidad (recogidas en el propio informe) para mantener el nivel de riesgo residual
aceptable.

Los riesgos asi identificados en el informe corresponden al riesgo de movimientos del terreno y al
de caidas de arboles.

El informe identifica otros riesgos cuya aceptabilidad queda condicionada a la adopcion de
medidas de mitigacion que hagan que el nivel de riesgo residual, valorado tras la adopcion de
dichas medidas, permita que la nueva situacion de riesgo sea aceptable.

Estos riesgos son los de incendios forestales, cercania a vias de comunicacion (carreteras A-133 'y
HU-910), rayos y riesgos de origen tecnoldgico. El informe recoge también las medidas de
mitigacion para estos riesgos especificos.

Para el riesgo por rayos se prescribe que debera realizarse un estudio por técnico competente
para determinar el grado de proteccién con los actuales pararrayos y las medidas a tomar en su
caso.

B) Instituto Aragonés del Agua.-

-Informe de 24 de marzo de 2008, emitido sobre el Documento de Aprobacion Inicial. Indica lo
siguiente:

* Que en la documentacién enviada no se encuentran referencias al sistema de saneamiento de
las aguas residuales, por lo que no se puede informar dicha documentacion al respecto.

* Que en cualquier caso se deberan contemplar en la documentacion del PGOU las siguientes
consideraciones:

- El Plan General debera reservar dentro de los Sistemas Generales suelo calificado para
la depuradora de aguas residuales y colector, de acuerdo con las previsiones del Plan
Especial de Depuracion.



- En las Normas Urbanisticas del Suelo Urbanizable se incluiran las cargas urbanisticas
derivadas del tratamiento de aguas residuales de acuerdo con las ordenanzas del Plan
Aragonés de Saneamiento y Depuracion.

- Para los vertidos industriales deberan fijarse las caracteristicas de los vertidos
admisibles en la red de alcantarillado municipal, por referencia al Reglamento de los
vertidos de aguas residuales a las redes municipales de alcantarillado, Decreto 38/2004
de 24 de febrero, publicado en el BOA de 10 de marzo de 2004. Se establecera la
obligatoriedad de depuracion previa si los vertidos no cumplen dichos requisitos, asi como
la necesidad de una arqueta de inspeccion.

- Los diametros de las redes no tendran en ningdn tramo publico un didmetro inferior a
300 mm.

- Se tendrdn en cuenta todos los principios y criterios de las Ordenanzas del Plan
Aragonés de Saneamiento y Depuracion.

C) Direccién General de Patrimonio Cultural del Gobierno de Aragdn.-

- Resolucién de 9 de abril de 2008, del Director General de Patrimonio Cultural, por la que se
suspende la emisién de informe al PGOU hasta que se realicen fichas individualizadas de los
yacimientos arqueoldgicos aportados, en su dia, de acuerdo a la Carta Arqueoldgica, pudiendo
solicitar ayuda técnica y econdmica a la Direccién General de Patrimonio Cultural.

- Informe de 12 de abril de 2010, que si bien figura dentro de la tramitacién ambiental, se emite en
relacion al Documento de Aprobacion Inicial del Plan General. Recoge las siguientes
consideraciones:

1) Analizada la documentacién remitida, el catdlogo de bienes culturales posee numerosas
deficiencias:

* Los escudos y cruces de término poseen la consideracion de Bien de Interés Cultural,
segln la D.A.22 de la Ley 3/1999 de Patrimonio Cultural Aragonés. En ningdn punto de
las fichas relativas a estos bienes se recoge tal situacion.

* La delimitacion de los yacimientos arqueoldgicos no ha sido realizada por técnicos
cualificados (arquedlogos) y no ha sido supervisado por Técnicos de esta Direccion
General.

2) Se recuerda que para la aprobacion definitiva del PGOU se debe incorporar un Catalogo de
Bienes Culturales que debe contar con informe favorable previo de la Comision Provincial de
Patrimonio Cultural.

3) Dicho catdlogo debe incorporar fichas de los Bienes Culturales, incluyendo todos los
yacimientos arqueoldgicos y paleontoldgicos, que deberdn aparecer correctamente delimitados
sobre cartografia adecuada.

4) Se ofrece apoyo técnico y econémico para la elaboracion de dicho catalogo.

D) Confederacién Hidrografica del Ebro.-

- Informe de 15 de abril de 2008, emitido sobre el Documento de Aprobacién Inicial. Indica lo
siguiente:

1) En lo que respecta a la proteccion del dominio publico hidraulico y el régimen de las corrientes,
los dmbitos incluidos en el PGOU se sitlian fuera de las zonas de afeccidn a cauces publicos
naturales (dominio publico hidraulico y zona de policia), por lo que no procede la emision de
informe al respecto.



2) En lo que respecta a las nuevas demandas hidricas se remite al informe emitido el 31 de marzo
de 2008 por la Oficina de Planificacion Hidroldgica del mismo organismo, que a su vez dice lo
siguiente:

a) Cuando se concrete la actuacion prevista en el presente Plan se debera tramitar el
correspondiente expediente administrativo para el aprovechamiento contemplado en el
PGOU de Estadilla.

b) Establece las dotaciones a considerar para los distintos usos contemplados en el Plan.

¢) En cuanto a la disponibilidad de recursos, sefiala que se podria afirmar que atendiendo
a la informacién actualmente disponible existe disponibilidad de recursos hidricos en
origen, si bien cabe la posibilidad de existencia de déficits que puede ser subsanada con
actuaciones estructurales de mejora en las instalaciones de abastecimiento, y no se
puede valorar la productividad de las captaciones que, en su caso, se construyan.

E) Direccion General de Ordenacion del Territorio del Gobierno de Aragdn.-

- Informe de 17 de febrero de 2010, que si bien figura dentro de la tramitacion ambiental, comunica
al Ayuntamiento la necesidad de solicitar informe territorial sobre el Plan General de Ordenacion
Urbana, de acuerdo con lo establecido en el articulo 52 de la Ley 4/2009, de 22 de junio, de
Ordenacion del Territorio de Aragon.

F) Direccién General de Carreteras del Gobierno de Aragén.-

- Informe de 21 de diciembre de 2010, solicitado desde el Servicio Provincial de Urbanismo, sobre
la delimitacion de la linea de edificacion. En €l se acepta la distancia de 16,50 metros de la linea
limite de la edificacion en la travesia de la carretera A-133 con respecto al actual eje de dicha
carretera, y se informe favorablemente el plano de propuesta del Plan General de Ordenacion
Urbana de Estadilla.

OCTAVO.- Por los Servicios Técnicos y Juridicos se ha analizado y estudiado la documentacion
relativa al expediente que nos ocupa.

Vistos los preceptos del Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio, de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragdn,; del Decreto 52/2002, de
19 de febrero del Gobierno de Aragon por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley
5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia de organizacidn, planeamiento urbanistico y régimen
especial de pequefios municipios; de la Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica
de vivienda protegida; de la Ley 30/1992 de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun; del Decreto 296/2007, de 4 de diciembre, del Gobierno
de Aragdn, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes; del Decreto 216/1993, de 7 de diciembre, del Gobierno de Aragén por le que se aprueba el
Reglamento de composicién, funcionamiento y competencias de las Comisiones Provinciales de
Ordenacion del Territorio; y demas normativa aplicable en la materia, se aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- El marco normativo aplicable al presente Plan General, al amparo de lo dispuesto en
la Disposicion Transitoria cuarta de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragdn, viene
constituido por la citada Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de Aragdn.

En concreto, la Disposicion Transitoria mencionada precisa que “los instrumentos de ordenacion
urbanistica inicialmente aprobados a la entrada en vigor de esta ley se regiran por la normativa aplicable en
el momento que recayo el acuerdo de aprobacion inicial [...]"



Considerando que la ley 3/2009 entrd en vigor, al amparo de su disposicidn final décima,
el 1 de octubre de 2009 y que el expediente planteado fue aprobado inicialmente el 3 de enero de 2008, ha
de concluirse que la normativa aplicable para informar la presente modificacion es la Ley 5/1999, de 25 de
marzo, Urbanistica de Aragon.

SEGUNDO.-

El Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca es el 6rgano competente para la aprobacion del
PGOU, disponiendo para ello de un plazo de cinco meses, segun indica el articulo 42.3 de la Ley 5/1999.

TERCERO.-

El acuerdo del la Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca ante un Plan General de
Ordenacion Urbana debe analizar el cumplimiento de las prohibiciones y exigencias procedimentales,
competenciales, documentales y materiales establecidas en el ordenamiento juridico, asi como que se
respeten los principios de equilibrio territorial, movilidad sostenible, justificacion de la correcta organizacion
del desarrollo urbano y la coherencia con las politicas de vivienda, medio ambiente y patrimonio cultural de
la Comunidad Autonoma.

El estudio del presente expediente analizara los distintos aspectos que componen un expediente
de Plan General, como son la documentacién que debe contener, la justificacidn, la coherencia de la
propuesta, entre otras.

Entre las exigencias documentales, en especial, hay que hacer referencia a la Memoria ya que es
la principal referencia de medida de la discrecionalidad y en la misma se debe de hacer referencia a
extremos como la conveniencia y la oportunidad, los criterios de ordenacion y objetivos, las diferentes
alternativas contempladas, etc. Asi, la motivacion es un elemento formal de las alteraciones del
planeamiento de capital importancia para la legalidad de las mismas. El “ius variandi”, en cuanto potestad
administrativa, es un poder juridico sometido a la Ley y al Derecho, cuyo ejercicio debe justificarse caso por
caso. Por otra parte, la discrecionalidad de los planes debe ser equilibrada por una puntual explicacion de
las concretas elecciones que la modificacion singular del plan realizar. La legislacion urbanistica exige un
alto nivel de la que podemos llamar justificacién-motivacion de las alteraciones del planeamiento.

CUARTO.- Del estudio de la documentacion aportada cabe establecer las siguientes
consideraciones:

1. Tramitacidn

Tal y como se observa la aprobacién provisional (22/01/09) tiene lugar en fecha anterior a la
Resolucion por la que se formula la Memoria Ambiental (20/07/10), contraviniendo, de este modo, lo
dispuesto en el articulo 23 de la Ley 7/2006, de 22 de junio, de proteccion ambiental de Aragén. Con objeto
de subsanar la citada deficiencia se aporta certificado de acuerdo plenario, de fecha 20 de enero de 2011,
por el que se ratifica, entre otros extremos, la citada aprobacién provisional, asi como la Resolucién, de 20
de julio de 2010,del INAGA, por la que se formula la Memoria Ambiental del PGOU.

En concreto el citado acuerdo estipula lo siguiente:

1. Ratificar el documento de aprobacion provisional, fechado en noviembre de 2008, aprobado en
sesion plenaria, ordinaria, de fecha 22 de enero de 2009.

2. Ratificar la documentacion complementaria al de aprobacion provisional, en el que se incluyen la
subsanacion de reparos en respuesta a la Memoria Ambiental Provisional, fechado en diciembre
de 2009, aprobado en sesion plenaria, ordinaria, de fecha 5 de febrero de 2010.



3. Aprobar y ratificar la Resolucion de 20 de julio de 2010, del INAGA, por la que se formula la
Memoria Ambiental del PGOU de Estadilla, conforme a lo establecido en la Ley 7/2006, de 22 de
junio, de proteccion ambiental de Aragén.

4. Aprobar y ratificar el documento de restimenes de mediciones y areas del PGPOU de Estadilla,
documento de aprobacion provisional fechado en septiembre de 2010.

5. Continuar la tramitacién que sea oportuna para la aprobacion del PGOU.

2.- Documentacidn y contenido
Una vez analizada la documentacién aportada y los informes sectoriales cuyo contenido se ha

descrito en los apartados anteriores, hay que hacer las siguientes indicaciones en relacién con las
determinaciones del Plan General:

A) Con carécter general:

1) Deberd procederse a la elaboracion de un documento refundido, que complete las
determinaciones del documento aprobado provisionalmente e incorpore el denominado
“documento complementario al de aprobacidn provisional”.

2) Los planos de ordenacin referidos al suelo urbano deberdn aportarse a una escala
adecuada conforme al articulo 55 del Reglamento de Planeamiento, aprobado por Decreto 52/2002
de 19 de febrero del Gobierno de Aragon.

B) En cuanto a la Estructura General y Organica del Territorio:

1) Las Normas contemplan como terrenos dotacionales tanto los Sistemas Generales de
Espacios Libres, Equipamientos, Red Viaria e Infraestructuras, como los Sistemas Locales de
Espacios Libres, Equipamientos, Red Viaria e Infraestructuras. Sin embargo, al clasificar la zona
del cerro como Suelo Urbanizable No Delimitado con uso residencial en el Documento de
Aprobacidn Provisional, ha desaparecido el Unico espacio que integraba el Sistema General de
Espacios Libres.

2) Deberian concretarse las condiciones en relacion a los Sistemas de Espacios Libres y
Equipamientos, tanto generales como locales, en cuanto a los usos y volumen permitidos.

C) En cuanto a la Clasificacion del Suelo:

1) Suelo No Urbanizable

- Deben subsanarse las contradicciones existentes entre los distintos documentos (memoria,
normas y planos) en relacién con la categoria de Suelo No Urbanizable Especial, concretamente
en la definicién de los distintos ambitos de proteccion, y que se han indicado en el apartado 5.2.B)
del presente informe.

2) Suelo Urbanizable

- En general, deberian reconsiderarse los &mbitos de desarrollo residencial planteados al
oeste de la carretera A-133 (Binéfar-Estada), tanto de Suelo Urbano No Consolidado (UE-1 y UE-
2) como de Suelo Urbanizable No Delimitado (Areas 1, 2 y 3) puesto que ello supone incorporar
dicha carretera como barrera dentro del ndcleo urbano.

- Estos crecimientos parecen ademas contradictorios con los criterios urbanisticos generales
que se han adoptado para la redaccion del PGOU, y que tal como se refleja en el apartado 8 de la

Memoria Justificativa del Documento de Aprobacién Inicial plantean un crecimiento ordenado



potenciando la culminacion de los vacios urbanos, conectado con las areas ya urbanizadas y con
un dimensionamiento proporcionado a las necesidades previstas.

- En conjunto, la clasificacion de 3 nuevas dreas de Suelo Urbanizable No Delimitado
Residencial como resultado de la aceptacion de diversas alegaciones supone pasar, respecto al
Documento de Aprobacidn Inicial, de una prevision maxima de 172 viviendas en esta clase de
suelo, a un maximo de 445 (el incremento porcentual es del 158,72%) e incrementar la superficie
de 74.897 a 230.604 m2 (el incremento porcentual es del 207,89%).

- Puesto que el nimero de viviendas actualmente existente en el nicleo urbano de Estadilla es
de 469, la clasificacion propuesta en Suelo Urbanizable No Delimitado supone practicamente
duplicar dicho nimero. Habida cuenta de que, ademas el Plan General prevé en Suelo Urbano No
Consolidado otras 224 nuevas viviendas (sin incluir el Sector 3 del que no existen determinaciones
concretas al respecto), se considera excesivo el incremento planteado en Suelo Urbanizable No
Delimitado.

- En particular, la clasificacion del Area 2 de Suelo Urbanizable No Delimitado, que
supone una superficie de 7,4616 Has y una prevision maxima de 74 viviendas, se considera
incorrecta por los siguientes motivos:

a) Podria considerarse una modificacion sustancial, puesto que en el Documento de
Aprobacién Inicial se definfa como un Sistema General de Espacios Libres en Suelo No
Urbanizable, respondiendo a una voluntad de considerar dicho cerro como parte
integrante de los equipamientos urbanisticos al servicio de toda o gran parte de los
habitantes de la localidad, a los efectos de su preservacion y —en su caso-
acondicionamiento.

De hecho, se trataba del Unico Sistema General de Espacios Libres previsto en el
Documento de Aprobacion Inicial, por lo que su eliminacién supone modificar las pautas
establecidas en dicho documento respecto al modelo territorial.

b) Por otra parte, las caracteristicas de la zona denominada “Cerro del Calvario”, que
cuenta con pendientes pronunciadas y abundante arbolado, no parecen las idoneas para
un desarrollo como el que se plantea.

- Hay que sefialar por Ultimo que la Confederacidn Hidrografica del Ebro no ha emitido informe
pormenorizado respecto a las nuevas areas de Suelo Urbanizable No Delimitado que han sido
incorporadas al Documento de Aprobacidn Provisional (Areas 2, 3y 5).

- En la delimitacién de los Sectores 1y 2 de Suelo Urbanizable Delimitado de uso industrial, se
observa que se han incluido amplias zonas con edificaciones de uso industrial ya en
funcionamiento, por lo que, de cara a hacer viable el desarrollo y la gestion de dichos suelos,
quizas seria conveniente reconsiderar los &mbitos de dichos Sectores.

3) Suelo Urbano

- La Memoria Justificativa del PGOU, en su apartado 8 ya citado, habla de las “bolsas” vacias
dentro del Suelo Urbano, que se incluyen como Suelo Urbano No Consolidado. Sin embargo, las
Unidades de Ejecucion previstas tienen en su mayoria (salvo las UE-3 y 4) un caracter de zonas
de borde mas que de vacios urbanos, concentrandose en dos dmbitos: por un lado, una faja que
rodea el ndcleo urbano por el sureste (UE- 5, 6, 7, 8, 9y 10) y por otro en la zona que rodea al
cerro al otro lado de la carretera (UE-1y 2).

- En general, se considera necesario justificar los criterios de consolidacion y no consolidacién
del Suelo Urbano, y la delimitacion de las distintas Unidades de Ejecucion: la UE-6, por ejemplo,



llega hasta el cruce de la C/La Balsa con la Calle Llenado, sin embargo la UE-7 situada al otro lado
de la C/La Balsa, se interrumpe antes del cruce dejando fuera una zona de caracteristicas
homogéneas, sin motivo aparente.

D) En cuanto a la Calificacion del Suelo:

1) Deberia contemplarse en las Normas Urbanisticas la calificacion de equipamientos y de
espacios libres.

2) La regulacion de la Norma Zonal 1 (Casco Antiguo) contenida en el articulo 136 de las
Normas Urbanisticas establece una sola vivienda en parcelas de hasta 150 m2 de superficie, con
unas alturas de PB+2+BC. Parece algo excesiva la edificabilidad resultante para una sola vivienda,
puesto que en el mismo articulo se define una densidad de 1 vivienda por cada 80 m2 de
superficie edificable.

3) En la Norma Zonal 5 (edificacion tradicional auxiliar) deben aclararse las condiciones
aplicables a las edificaciones tradicionales existentes en tanto no se produzca la transformacion al
uso residencial.

E) En cuanto al Suelo Urbano No Consolidado:

1) Se tendran en cuenta las determinaciones establecidas en la Memoria Ambiental de 20 de
julio de 2010, respecto a que dada la evolucion demogréfica del municipio, el desarrollo de las
nuevas zonas urbanas se deberia realizar de manera gradual, acoplado a la demanda.

2) Puesto que el Plan General atiende a lo dispuesto en la LUA 5/1999, no es correcto que los
Estudios de Detalle puedan modificar la ubicacion de los espacios libres sefialados en el plano ni el
trazado de los viarios.

3) Resulta confusa la denominacion como Areas de Planeamiento Remitido (APR) respecto a
las zonas en las que el Plan General prevé actuar directamente a través de Unidades de
Ejecucidn, de acuerdo con la LUA 5/1999, puesto que ademas es la misma utilizada para las otras
zonas de Suelo Urbano No Consolidado (Sector 3) y de Suelo Urbanizable tanto Delimitado como
No Delimitado.

También es confusa la denominacion como Sector 3 de una zona de Suelo Urbano No
Consolidado, ya que parece correlativa con los Sectores 1y 2 de Suelo Urbanizable Delimitado.

4) Con cardcter general, en relacion con el uso caracteristico y la calificacion, las fichas
establecen como “conveniente” atenerse a los parametros de las Normas Zonales indicadas. Debe
definirse con mayor precision esta cuestion.

5) Deben aclararse, y en su caso corregirse, los siguientes errores observados en las fichas
de las Unidades de Ejecucion:

* En las UE-01, UE-02, UE-03, UE-05, UE-06, UE-07, UE-08 y UE-09 no es correcto el
aprovechamiento medio reflejado en las fichas correspondientes.

* En las UE-03 y UE-08 la suma de las superficies correspondientes a las parcelas y las
de cesiones no corresponde con la superficie total del &mbito reflejada en la ficha.

6) Respecto al denominado Sector 3 de Suelo Urbano No Consolidado, cuyo desarrollo se
remite a un Plan Especial sin mayor concrecion (se entiende que s6lo podria tratase de un Plan
Especial de Reforma Interior), en funcion de las caracteristicas de la zona no parece
suficientemente justificado que los objetivos planteados para su desarrollo sean conformes a lo
dispuesto en el articulo 58.a) de la Ley 5/1999.



En funcién de las caracteristicas de la zona, se considera correcto remitir su desarrollo a un
planeamiento especifico que trate de preservar al maximo sus caracteristicas particulares como
zona de transito entre el nucleo urbano y la zona agricola mas préxima. Sin perjuicio de esa
remision a Plan Especial, segin lo establecido en la Ley 5/1999 y en su Reglamento de
Planeamiento, en el Plan General deben fijarse determinaciones mas precisas para su desarrollo,
relativas a:

* Condiciones, plazos y prioridades para la urbanizacion.
* Asignacion de intensidades, tipologias edificatorias y usos globales.
* Aprovechamiento medio del sector.

* Dotaciones locales, incluidas las obras de conexidn con los sistemas generales.

F) En cuanto al Suelo Urbanizable Delimitado:

1) Debe reflejarse el aprovechamiento medio de cada Sector y de todo el Suelo Urbanizable
Delimitado.

2) Deben establecerse las determinaciones relativas a condiciones, plazos y prioridades para
la urbanizacién de los Sectores, el trazado de las redes fundamentales de comunicaciones y
servicios, y definir los sistemas generales con la precision suficiente para permitir la redaccion de
Planes Parciales.

3) Especialmente en este caso, se tendran en cuenta las determinaciones establecidas en la
Memoria Ambiental formulada por el INAGA con fecha 20 de julio de 2010, respecto a que el
desarrollo de las nuevas zonas urbanas, y sobre todo de las zonas industriales se deberia realizar
de manera gradual, acoplado a la demanda.

G) En cuanto al Suelo Urbanizable No Delimitado, debe indicarse, al margen de lo expresado en
el apartado 7.C) respecto a la clasificacion de dicho suelo, a la superficie y al nimero de
viviendas previsto, lo siguiente:

Deben establecerse los criterios para delimitar los correspondientes sectores, asi como las
prioridades para garantizar un desarrollo urbano racional.

H) En cuanto al Suelo No Urbanizable:

1) Reiterar lo indicado en el apartado 7.C) respecto a las contradicciones entre los distintos
documentos. En particular, deben recogerse en las Normas el régimen aplicable a las zonas de
Suelo No Urbanizable Especial de Proteccidn de los LIC, de los montes de utilidad publica, de las
pendientes superiores al 15% y de las redes de energia, y reflejar ésta Ultima en los planos. Debe
aclararse también si la zona de proteccién de areas forestales reflejada en la memoria corresponde
con la denominada “proteccion de terrenos boscosos” en las Normas.

2) Se recuerda que segun la Disposicion Transitoria Séptima de la Ley 3/2009 el régimen de
autorizacion mediante licencia de obras de edificaciones aisladas destinadas a vivienda unifamiliar
solo se aplicard en los municipios que dispongan de PGOU adaptado u homologado a la misma
que prevea expresamente dicho uso en Suelo No Urbanizable. EI PGOU objeto del presente
informe se tramita con la Ley 5/1999 por lo cual, pese a que el mismo prevé expresamente el uso
de vivienda unifamiliar, no se podran conceder licencias.

Toma la palabra D. Manuel Torres; considera que, a su juicio, la Disposicion Transitoria
Séptima de la Ley 3/2009 no excluye la posibilidad de que un PGOU, aprobado al amparo de la
Ley 5/1999, pueda incorporar la previsién de viviendas unifamiliares en SNU cumpliendo los
requisitos exigidos por la citada disposicion.



Se expone, en este sentido, que es criterio uniforme de los tres Consejos Provinciales, la
interpretacion de que la Ley 3/2009 excluye, como regla general, las edificaciones aisladas
destinadas a vivienda unifamiliar en la citada clase de suelo; salvo que se cumpla con los
requisitos especificados en la citada disposicion; cobrando especial relevancia la necesidad de
aportar una adecuada motivacion.

[) Respecto al planeamiento de desarraollo:

Indicar que, de acuerdo con lo previsto en la Disposicion Transitoria Décima de la Ley 3/2009
de Urbanismo de Aragdn, en el desarrollo de los Planes Parciales y Planes Especiales debera
atenderse a las reservas previstas por la Ley 3/2009 de Urbanismo de Aragdn.

J) Respecto a las determinaciones de gestion:

Se tendrd en cuenta que de acuerdo con lo previsto en la Disposicién Transitoria Undécima de
la Ley 3/2009 de Urbanismo de Aragdn, los sistemas de actuacion atenderan a lo previsto en dicha
Ley.

K) En cuanto al articulado de las Normas Urbanisticas, hay que indicar lo siguiente:

* Articulo 48.- Es incorrecta la referencia a la Ley del Suelo.

* Articulo 56.- Debe corregirse la referencia a la Ley 9/1997, dado que dicha Ley fue derogada
por la Ley 6/2001, de 17 de mayo, de Ordenacidn y Participacion en la Gestién del Agua en
Aragon.

* Articulo 80.- Dentro del uso terciario hotelero se incluyen las residencias de ancianos. Sin
embargo, en memoria y planos la residencia de la 3% edad existente se califica como
equipamiento asistencial. Debe aclararse esta aparente contradiccion.

* Articulo 99.- Las cargas urbanisticas reflejadas deben adaptarse al Decreto 107/2009 de 9
de junio del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba la Revision del Plan Aragonés de
Saneamiento y Depuracion.

* Articulos 136 y 137. Debe corregirse la pendiente establecida para las cubiertas inclinadas
(del 15 al 25%) ya que se considera escasa.

L) En cuanto al cumplimiento de lo establecido en los informes sectoriales, hay que indicar lo
siguiente:

1) Debe atenderse al informe de la Direccién General de Interior de 22 de febrero de 2008, en
relacion con la determinacion del grado de proteccion con los actuales pararrayos y las medidas de
mitigacion de riesgos.

2) Debe aportarse informe del Instituto Aragonés del Agua respecto al sistema de
saneamiento de las aguas residuales, de acuerdo con lo expresado en el informe emitido por dicho
organismo con fecha 24 de marzo de 2008, que establecia que no se puede informar la
documentacion presentada al respecto. Ademas, se contemplaran el resto de consideraciones
recogidas en el citado informe.

3) El Catalogo de Bienes Culturales debe contar con informe favorable previo de la Comisién
Provincial de Patrimonio Cultural, atendiendo al informe de 12 de abril de 2010 de la Direccion
General de Patrimonio.

4) Las nuevas areas de Suelo Urbanizable recogidas en el Documento de Aprobacion
Provisional (Areas 2, 3 'y 5), que no estaban previstas en el Documento de Aprobacion Inicial, no
han sido informadas por el Organismo de Cuenca.



5) En relacion al informe de 17 de febrero de 2010, de la Direccion General de Ordenacion del
Territorio, puesto que la aprobacion inicial del PGOU se produjo el 3 de enero de 2008, fecha
anterior a la entrada en vigor de la Ley 4/2009 de Ordenacion del Territorio de Aragon, se
considera que no es necesario solicitar el informe territorial establecido en el articulo 52 de dicha
Ley.

Por cuanto antecede,

El M.l. Consejo, tras la oportuna deliberacion, por unanimidad, en uso de sus competencias y
atribuciones, conforme a lo dispuesto en el Decreto 101/2010, de 7 de junio, del Gobierno de Aragdn, por el
que se aprueba el Reglamento del Consejo de Urbanismo de Aragon y de los Consejos Provinciales de
Urbanismo, ACUERDA:

1. APROBAR definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbana en lo referente al Suelo
Urbano Consolidado y al Suelo No Urbanizable, con las siguientes prescripciones:

A) Con caracter general

- Los planos de ordenacion referidos al suelo urbano deberan aportarse a una escala
adecuada conforme al Reglamento de Planeamiento.

B) En cuanto a la Estructura General y Organica del Territorio

- Deben concretarse las condiciones en relacion a los Sistemas de Espacios Libres y
Equipamientos, tanto generales como locales, en cuanto a los usos y volumen permitidos.

C) En cuanto a la Calificacién del Suelo urbano

- Debe aclararse la regulacion de la Norma Zonal 1 (Casco Antiguo) contenida en el articulo
136 de las Normas Urbanisticas, que permite una sola vivienda en parcelas de hasta 150 m2
de superficie, con unas alturas de PB+2+BC, puesto que la edificabilidad resultante puede ser
algo excesiva para una sola vivienda, siendo que el mismo articulo establece una densidad
residencial de 1 vivienda cada 80 m2.

- En la Norma Zonal 5 (edificacién tradicional auxiliar) deben aclararse las condiciones
aplicables a las edificaciones tradicionales existentes en tanto no se produzca la
transformacion al uso residencial.

D) En cuanto al Suelo No Urbanizable

- En Suelo No Urbanizable Especial, las Normas Urbanisticas distinguen diez zonas objeto de
proteccion: carreteras, cauces de corriente continua y riberas, corrientes discontinuas,
caminos y vias pecuarias, zonas arbustivas protegidas, cultivo de regadio y regadio
tradicional, terrenos boscosos, entorno Pico Bufiero, area de alimentacion suplementaria
“Sierra de la Carrodilla”, y elementos de patrimonio cultural; sin embargo, la Memoria incluye
areas no contempladas en las Normas, como las éreas forestales, las de proteccion de redes
de energia y los Lugares de Importancia Comunitaria; y los planos recogen otras zonas de
Suelo No Urbanizable Especial no contempladas en los documentos antes citados, como el
monte de utilidad publica o las zonas de pendiente mayor del 15%.

Por ello, deben subsanarse las contradicciones existentes entre los distintos documentos en
relacién con esta clase y categoria de Suelo. En particular, debe recogerse en las Normas el
régimen aplicable a las zonas de Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion de los LIC, de
los montes de utilidad publica, de las pendientes superiores al 15% y de las redes de energia,
y reflejar ésta dltima en los planos. Debe aclararse también si la zona de proteccion de areas



forestales reflejada en la memoria corresponde con la denominada “proteccion de terrenos
boscosos” en las Normas.

- Segun la Disposicion Transitoria 72 de la Ley 3/2009 el régimen de autorizacion mediante
licencia de obras de edificaciones aisladas destinadas a vivienda unifamiliar sélo se aplicara
en los municipios que dispongan de PGOU adaptado u homologado a la misma que prevea
expresamente dicho uso en Suelo No Urbanizable. EI PGOU objeto del presente acuerdo se
tramita con la Ley 5/1999 por lo cual, pese a que el mismo prevé expresamente el uso de
vivienda unifamiliar, no se podran conceder licencias.

E) Respecto al planeamiento de desarrollo

- En el desarrollo de los Planes Parciales y Planes Especiales deberd atenderse a las reservas
previstas por la Ley 3/2009 de Urbanismo de Aragon.

F) Respecto a las determinaciones de gestion

- De acuerdo con lo previsto en la Disposicion Transitoria 112 de la Ley 3/2009 de Urbanismo
de Aragdn, los sistemas de actuacion atenderan a lo previsto en dicha Ley.

G) En cuanto al articulado de las Normas Urbanisticas
- Deberian corregirse las siguientes cuestiones:

* Articulo 48.- Es incorrecta la referencia a la Ley del Suelo.

* Articulo 56.- Debe corregirse la referencia a la Ley 9/1997, dado que dicha Ley fue
derogada por la Ley 6/2001, de 17 de mayo, de Ordenacién y Participacién en la Gestién del
Agua en Aragon.

* Articulo 80.- Dentro del uso terciario hotelero se incluyen las residencias de ancianos.
Sin embargo, en memoria y planos la residencia de la 3% edad existente se califica como
equipamiento asistencial. Debe aclararse esta aparente contradiccion.

* Articulo 99.- Las cargas urbanisticas reflejadas deben adaptarse al Decreto 107/2009 de
9 de junio del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba la Revision del Plan Aragonés de
Saneamiento y Depuracion.

* Articulos 136 y 137. Debe corregirse la pendiente establecida para las cubiertas
inclinadas (del 15 al 25%) ya que se considera escasa.

H) En cuanto a los informes sectoriales

- Debe aportarse informe del Instituto Aragonés del Agua respecto al sistema de saneamiento
de las aguas residuales.

- Se atenderd a lo dispuesto en el informe de la Direccion General de Interior de 22 de febrero
de 2008.

2. SUSPENDER la aprobacidn definitiva de los siguientes ambitos:

A. Area 4 de Suelo Urbanizable No Delimitado, a efectos de que se aclaren y subsanen
las cuestiones siguientes:

- Deben establecerse los criterios para delimitar los correspondientes sectores, asi como las
prioridades para garantizar un desarrollo urbano racional.



B. Sectores 1y 2 de Suelo Urbanizable Delimitado de uso industrial, a efectos de que
se aclaren y subsanen las cuestiones siguientes:

- En la delimitacion de los Sectores 1y 2 se han incluido amplias zonas con edificaciones de
uso industrial ya en funcionamiento, por lo que de cara a hacer viable el desarrollo y la gestién
de dichos suelos deben reconsiderarse los ambitos de dichos Sectores.

- Debe reflejarse el aprovechamiento medio de cada Sector y de todo el Suelo Urbanizable
Delimitado.

- Deben establecerse las determinaciones relativas a condiciones, plazos y prioridades para la
urbanizacion de los Sectores, el trazado de las redes fundamentales de comunicaciones y
servicios, y definir los sistemas generales con la precision suficiente para permitir la redaccion
de Planes Parciales.

- Se tendran en cuenta las determinaciones establecidas en la Memoria Ambiental formulada
por el INAGA, respecto a que el desarrollo de las nuevas zonas urbanas, y sobre todo de las
zonas industriales se deberia realizar de manera gradual, acoplado a la demanda.

C. Suelo Urbano No Consolidado, a efectos de que se aclaren y subsanen las
cuestiones siguientes:

- Deben justificarse los criterios de consolidacién y no consolidacién del Suelo Urbano, y la
delimitacion de las distintas Unidades de Ejecucion.

- Puesto que el Plan General atiende a lo dispuesto en la LUA 5/1999, no es correcto que los
Estudios de Detalle puedan modificar la ubicacion de los espacios libres sefialados en el plano
ni el trazado de los viarios.

- Resulta confusa la denominacion como Areas de Planeamiento Remitido (APR) respecto a
las zonas en las que el Plan General prevé actuar directamente a través de Unidades de
Ejecucion, de acuerdo con la LUA 5/1999, puesto que ademas es la misma utilizada para las
otras zonas de Suelo Urbano No Consolidado (Sector 3) y de Suelo Urbanizable tanto
Delimitado como No Delimitado. También es confusa la denominacion como Sector 3 de una
zona de Suelo Urbano No Consolidado, ya que parece correlativa con los Sectores 1y 2 de
Suelo Urbanizable Delimitado.

- Con cardcter general, en relacion con el uso caracteristico y la calificacion, las fichas de los
distintos ambitos establecen como “conveniente” atenerse a los parametros de las Normas
Zonales indicadas. Debe definirse con mayor precision esta cuestion.

- Deben aclararse, y en su caso corregirse, los siguientes errores observados en las fichas de
las Unidades de Ejecucidn:

* En las UE-01, UE-02, UE-03, UE-05, UE-06, UE-07, UE-08 y UE-09 no es correcto el
aprovechamiento medio reflejado en las fichas correspondientes.

* En las UE-03 y UE-08 la suma de las superficies correspondientes a las parcelas y las
de cesiones no corresponde con la superficie total del &mbito reflejada en la ficha.

- Respecto al denominado Sector 3 de Suelo Urbano No Consolidado, cuyo desarrollo se
remite a un Plan Especial sin mayor concrecion (se entiende que sdlo podria tratase de un
Plan Especial de Reforma Interior), en funcién de las caracteristicas de la zona no esta
suficientemente justificado que los objetivos planteados para su desarrollo sean conformes a
lo dispuesto en el articulo 58.a) de la Ley 5/1999.

En funcién de las caracteristicas de la zona, se considera correcto remitir su desarrollo a un
planeamiento especifico que trate de preservar al maximo sus caracteristicas particulares
como zona de transito entre el ndcleo urbano y la zona agricola mas préxima. Sin perjuicio de
esa remision a Plan Especial, segln lo establecido en la Ley 5/1999 y en su Reglamento de
Planeamiento, en el Plan General deben fijarse determinaciones mas precisas para su
desarrollo, relativas a:

* Condiciones, plazos y prioridades para la urbanizacion.



* Asignacion de intensidades, tipologias edificatorias y usos globales.
* Aprovechamiento medio del sector.
* Dotaciones locales, incluidas las obras de conexion con los sistemas generales.

- Se tendran en cuenta las determinaciones establecidas en la Memoria Ambiental respecto a
que dada la evolucion demografica del municipio, el desarrollo de las nuevas zonas urbanas
se deberia realizar de manera gradual, acoplado a la demanda.

D. Catélogo de Bienes Culturales, debido a la ausencia de informe favorable de la Comision
Provincial de Patrimonio Cultural.

3. DENEGAR la aprobacién definitiva de las Areas 1, 2, 3 y 5 de Suelo Urbanizable No
Delimitado por los motivos expresados en el fundamento juridico cuarto, y en particular:

- La clasificacion de 3 nuevas areas de Suelo Urbanizable No Delimitado Residencial
como resultado de la aceptacion de diversas alegaciones al Documento de Aprobacion
Inicial, sin haber sido sometidas a informacién publica, supone introducir cambios
sustanciales, alterando la tramitacion y el procedimiento de participacion y decision.

- Por no respetar los principios de equilibrio territorial y justificacion de la correcta
organizacion del desarrollo urbano recogidos en el articulo 42.2 de la Ley 5/1999, ya que
se plantean crecimientos no proporcionados a las necesidades previstas y desconectados
de las areas ya urbanizadas.

- Por no contar con informe de la Confederacién Hidrografica del Ebro respecto a las
nuevas areas de Suelo Urbanizable No Delimitado que han sido incorporadas al
Documento de Aprobacién Provisional (Areas 2, 3y 5).

4. En otro orden de cosas, y con caracter general, deberd procederse a la elaboracion de un
documento refundido, que complete las determinaciones del documento aprobado
provisionalmente.






