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TITULO 1: MEMORIA

l.- INTRODUCCION.-
1.1.- Descripcion:

Corresponde este documento a la “DOCUMENTACION ESCRITA” del
PLAN PARCIAL del SECTOR 1 de Ejea de los Caballeros, que se presenta
a iniciativa privada para su tramitacién ante el M.l. Ayuntamiento de Ejea de
los Caballeros.

1.2.- Objeto:

El objeto de este Plan Parcial es regular la urbanizacion y la edificaciéon del
Sector 1 del “Suelo Urbanizable Delimitado”, definido en el Plan General de
Ordenacion Urbana de Ejea de Marzo de 2.001, vigente al dia de hoy,
mediante la ordenacién detallada del Sector y de acuerdo con la Ley 5/1999
de 25 de Marzo, Urbanistica de Aragén y el Reglamento de Desarrollo
Parcial, Decreto 52/2002 de 19 de Febrero del Gobierno de Aragon.

1.3.- Ambito:

El @mbito de actuacion del presente Plan Parcial abarca la totalidad del
Sector 1, segun ha quedado definido después de la modificacién del
P.G.0O.U. de Mayo de 2.004, aprobado definitivamente con fecha 6 de Abril
de 2.005, en Sesion Ordinaria del Pleno del Ayuntamiento.

1.4.- Entidad Promotora:

La Sociedad Mercantil “CONSTRUCCIONES CINCO VILLAS 94, S.L., con
N.I.F. n°® B-50612720, domiciliada en Ejea de los Caballeros, calle Isabel la
Catolica n® 22, bajos, asume el procedimiento de iniciativa privada y
formulara en presente Plan Parcial.

1.5.- Equipo redactor:

La redaccion del Plan Parcial ha sido realizada por la Sociedad de
Arquitectos BOSCH ARISO y Asdos., Arquitectura y Urbanismo, S.L.,
registrada en el Colegio Oficial de Arquitectos de Aragén con el n° 10.043 y
domiciliada en el Paseo del Muro n° 23, 2° dcha. de Ejea de los Caballeros.
Su representante legal es el Arquitecto Javier Bosch Ariso, colegiado con el
n° 805 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Aragon.
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1.6.- Documentacién y cartografia utilizada:

Ademas de la legislacion preceptiva, Ley Urbanistica de Aragon (Ley
5/1.999 de 25 de Marzo) y el Reglamento de Desarrollo Parcial de esta Ley,
Decreto 52/2.002 de 19 de Febrero, asi como el Plan General de
Ordenacion Urbana vigente, Revision de 19 de Julio de 2.000, se han
consultado los Planeamientos Generales anteriores, asi como los Planes
Parciales y otros planeamientos de inferior grado que se han desarrollado
en esta zona concreta de Ejea.

En cuanto a la cartografia, se ha utilizado, ademas de la propia del Plan
General vigente, los Planos Catastrales disponibles en el Ayuntamiento, y
en las oficinas del Catastro de la Delegacion del Ministerio de Hacienda,
asi como Servicio de cartografia y documentacion de infraestructuras del
Gobierno de Aragon.

Independientemente se ha realizado un levantamiento topogréafico, por
técnico titulado, de todo el Sector.
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II.- INFORMACION DE LOS TERRENOS.-
2.1.- Situacion:

Los terrenos afectados por este Plan Parcial estan situados en lo que
llaman zona de “Luchan”, al Este del nucleo urbano de Ejea; esta
enmarcado por el Norte por las Unidades de Ejecucién n® 29 y 28 y por
unas manzanas residenciales que en su dia se desarrollaron como “Area 1”
y que hoy es un ensanche residencial de vivienda unifamiliar. Por el Este y
Sur con zona verde de Servicios Generales (extremo del parque lineal del
Arba de Biel) y también por el Sur con los aledafios del campo de Futbol y
con la Plaza de Toros, y por el Oeste con el Paseo de la Constitucion y con
la Unidad de Ejecucion n° 13.

2.2.- Superficie:

Aunque en la ficha urbanistica del P.G.O.U. da una superficie de
113.352,80 m2., segun reciente medicién, adaptando la cartografia del
P.G.O.U. a la realidad topografica del terreno, ha dado una superficie de
Ciento doce mil seiscientos ochenta y cinco metros cuadrados y cincuenta y
seis centimetros cuadrados (112.685,56 m2.)

2.3.- Topografia:

La topografia es sensiblemente llana, tiene pequefios accidentes
topograficos como caminos y acequias de riego. El desnivel total de un
extremo a otro es de 2,90 m, produciendo una ligera pendiente en sentido
Norte-Sur, es decir, las zonas mas bajas son las mas proximas al rio y las
mas altas las mas cercanas al nucleo urbano..

2.4.- Geologia:

MARCO GEOLOGICO :

La localidad de Ejea de los Caballeros se haya situada en la parte central
de la Cuenca del Ebro. Esta cuenca, desde principios del Oligoceno hasta el
Moliceno superior, se ha comportado como una cuenca endorreica que
recibia sedimentos continentales procedentes del desmantelamiento de las
cordilleras circundantes, concretamente en el area de Ejea, de la cordillera
Pirenaica.

Estos materiales miocenos en gran parte se hallan recubiertos por
materiales de edad cuaternaria.

e Materiales Miocenos: En los alrededores del pueblo de Ejea, se trata de
materiales arcillosos con alguna intercalacién de arenisca planoparalela
con un espesor maximo de 1 m. También existen intercalaciones
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centimétricas de limos, limos carbonatados y calizas micriticas. Son de
edad Ageniense y origen fluvial de llanura de inundacién,
correspondientes a la parte distal del Sistema de Luna (Nichols, 1984).
Forman parte de la Formacién Uncastillo (Soler y Puidefabregas, 1970)
equivalente a la formacion Sarifiena (Quitantes, 1969) y corresponden a
la unidad genético-sedimentaria Galocha-Ontifiena.

e Materiales cuaternarios: En la zona existen varios tipos de depdsitos
cuaternarios, que solo se diferencian entre ellos por criterios
morfologicos, ya que mitolégicamente son similares.

- Las terrazas de los rios Arba de Luesis y Arba de Biel: se disponen
paralelamente a sus cauces y estan constituidas por cantos y gravas
polimicticas, con intercalaciones y lentejones de arenas y limos. Su
espesor es de 2-3 m de potencia media.

- Fondos de valles de los rios Arba de Luesia y Arba de Biel: formados por
cantos y gravas polimicticas, arenas, limos y arcillas.

- Depositos aluvio-coluviales y rellenos de vales baja entidad: constituidos
por limos, arcillas con algo de arenas y algun nivel de gravas.

Caracteristicas del terreno:

Por experiencias semejantes préoximas, es muy probable que nos
encontremos sobre unos terrenos compuestos por un primer perfil de entre
0,80y 1,20 m. de rellenos y tierra vegetal. Infrayacente a éste se encuentra
un nivel cohesivo formado por arcillas y arcillas limosas hasta una
profundidad de 4,0 a 5,5 m. Por debajo y hasta una profundidad de 7,0-8,5
m., el perfil esta caracterizado por suelos de naturaleza granular de mezcla
de gravas-gravillas y limo-arenosos-arenas, englobados en una matriz
areno-arcillosa. Finalmente, la base del perfil esta formada por un nivel
arcillo-margoso de aspecto duro.

2.5.- Uso actual:

Los terrenos que abarca el Sector 1 han sido tradicionalmente campos de
cultivo, si bien, actualmente, algunos de los campos ya no se cultivan,
existiendo tablas de regadio, principalmente cereal, y mas concretamente
alfalfa. También hay pequefios huertos de lechugas, tomates, etc., de
explotaciones familiares y algunos arboles frutales.

2.6.- Edificaciones existentes:

Las edificaciones existentes son en su mayoria pequefios almacenes y
casetas de aperos, algunas de ellas reconvertidas en cabafias de recreo
con hogar y merendero; algunas estan acogidas a la licencia de cabafias
(artc. 34) de las Normas Urbanisticas Generales, documento lla del
P.G.O.U.
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Se trata de construcciones de planta baja, construidas en su mayoria con
bloque de hormigdn y cubierta de teja o fibrocemento sobre viguetas auto
resistentes de hormigon o viga metalica. Pueden contabilizarse una decena
de estas pequefas construcciones de entre 20 y 60 m2., salteadas por todo
el sector, a excepcién de la zona Oeste donde se concentran unas
edificaciones de mayor entidad. Consisten en naves o conjunto de naves
que llegan a alcanzar los 600 m2. edificados, siempre en planta baja y
construidas a base de paredes de carga y/o pilares de hormigdn, cerchas
metalicas y cerramientos a base de ladrillo hueco o bloque de hormigon.
También existe alguna antigua construccion de adobe y teja.

- Relacién de parcelas con su n° de referencia catastral, superficie y
superficie de edificacion.

N° referencia catastral Superficie parcela Superficie edificacidn

4754602 28.859,21

4754603 374,51

4854301 259,00

4854302 54,89

4854303 6.999,04

4854304 808,90

4854305 802,54

4854306 652,71

4854307 83,65

4554801 2.421,16

4653801 6.123,43

4653802 4.720,24

4653804 4.902,86

4553201 444,00

4553202 442,35

4553203 352,90

4553204 2.771,42

4553205 436,38

4553206 190,81

4553207 7.120,78

4853701 326,21

4853702 140,82

4853703 177,74

4853704 217,57

4853705 806,92

4853706 754,43

4853707 591,90

4853708 1.102,32

4853709 1.868,06

4552401 2.258,14 583,00

N° referencia catastral Superficie parcela Superficie edificacién

4552402 1.127,03 696,14
46521 927,42 570,95

4651601 885,45 120,57

4651602 3.195,70

4652601 1.431,42
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4652602 1.322,86

4652603 2.396,33

4752701 1.534,34 10,88
4752702 734,66

4752705 719,52 60,23
4752706 541,66

4752707 806,60

4752708 2.459,38 34,62
4752709 860,23 35,04
4752710 306,96

4851901 418,59 14,19
4651102 776,50

47512 86,45

2.7.- Vegetacion:

Aparte de los cultivos y los cafiizales de las acequias, solo existe algun
arbol suelto o grupos reducidos de chopos y alamos junto a las acequias.
Especial mencion a un alamo, posiblemente centenario, situado en el
extremo Este, cerca de la acequia.

2.8.- Infraestructuras existentes:
2.8.1.- VIALES:

Ademas de su frontera con el Paseo de la Constitucion, todas las
Unidades de Ejecucion que lindan con el Sector se encuentran ya
urbanizadas o en fase de urbanizacion, por lo tanto en el lindero Norte y
Oeste el Sector se beneficia de unos viales ya ejecutados. Aparte de
esto, existe por el borde suroeste un camino asfaltado de cuatro metros
de ancho (Camino del Molino Bajo), que es la antigua salida natural a los
campos de esta zona y que sera sustituido por una calle Perimetral en el
limite Sur, manteniendo su trazado aproximado.

En el trazado de los nuevos viales, como se explicara mas adelante, se
prolongaran la mayoria de las calles existentes en las Unidades de
Ejecucion.

2.8.2.-SANEAMIENTO:

Por la calle Antonio Machado y su prolongacién existe una tuberia para
aguas pluviales que se ejecutd con la Urbanizacién de la Unidad de
Ejecucion n° 13 y que en la nueva urbanizacion del Sector se utilizara
como colector de aguas pluviales.

Se trata de una tuberia de hormigon de 1.200 mm. de diametro que nace
en la calle Formacion Profesional y vierte en la acequia de escorrentias
de riego.
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En el cruce de la calle Antonio machado con Amigas por la Paz, nace
una tuberia para aguas residuales que esta dimensionada para recibir
las aguas residuales del Sector 1, para llevarlas al colector del Paseo
Constitucion. Se trata de una tuberia de PVC de 400 mm. de diametro.

2.8.3.- AGUA LIMPIA:

No existe ninguna conduccién de agua limpia en el interior de los
terrenos, pero existe prevision de enganche para abastecimiento de todo
el Sector 1 en lo que sera la prolongacion de la calle Amigas por la Paz,
con una tuberia en punta de @ 200 mm. de F.D., asi como otros puntos
de enganche provenientes de la U.E.-28 y U.E.-29 para poder cerrar la
malla.

2.8.4.-ELECTRICIDAD:

Existe una linea de Alta tension que llega en tendido aéreo hasta cerca
del transformador situado en el Area | (esquina con la calle IX
Centenario y Formacion Profesional), cruzando la esquina Noreste del
Sector, en una longitud total de unos 50 metros.

2.8.5.-TELEFONO:

No existe ninguna infraestructura de red telefonica en el interior del
sector, pero existe posibilidad de conexién a la red TELEFONICA tanto
en el cruce de la calle Amigas por la Paz y Antonio Machado como en la
calle Maria Moliner.

2.8.6.-GAS:

En la ciudad de Ejea existe conduccion y servicio de gas en la mayoria
da las zonas y barrios. En los terrenos del Sector 1 no existe ninguna
canalizacion interior pero ya esta prevista su conexion a la red general
por la calle Amigas por la Paz y Maria Moliner, y probablemente también
por lo calle IX Centenario.

2.8.7.-ACEQUIAS DE RIEGO

Por otra parte, destacar la existencia de una acequia conformada
principalmente a base de tierras, que cruza todo el Sector de Este a Oeste,
con una longitud total de unos 470 m. y de la que parte algun ramal que da
servicio a los campos antes citados, ademas de otra acequia de escorrentia
gue bordea el Sector por su limite Oeste.
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[1l.- INFORMACION URBANISTICA.-
3.1.- Antecedentes urbanisticos:

Los terrenos que son objeto de este Plan Parcial han tenido el siguiente
historial urbanistico hasta encontrarse en la situacion actual.

Por los condicionantes geoldgicos y morfoldgicos el desarrollo urbano de
la Ciudad, desde que rebaso el primer perimetro del Casco Antiguo ,
siempre ha sido hacia el Sur. Desde los primeros ensanches
planificados en 1.919 y 1.928, el crecimiento de Ejea ha utilizado los
campos llanos situados en la base del Casco Antiguo, al Sur del actual
paseo del Muro.

El plan general de D. Regino Borovio en 1.958, siguié con la misma
tendencia, creando un limite por el Sur y Sureste, definido por la Avda.
perimetral, hoy Paseo de la Constitucion.

En un nuevo Plan Genera, redactado entre 1.976 y 1.979, se proponia
una gran expansion al Este de la Avda. Perimetral. No llegd a aprobarse
por la llegada de las primeras elecciones municipales democraticas,
procediéndose al encargo de una nueva revision y adaptacion al Plan de
Borovio, aprobandose en 1.984, probablemente con muchos
condicionantes politicos que se antepusieron a criterios urbanisticos,
cuanto menos en lo que se refiere a la eleccién de los nuevos terrenos
para el crecimiento de Ejea, apoyandose principalmente, en lugar de los
de la parte baja, en los situados al Noreste de la poblacion, en la zona
llamada Eras Altas, zona que climatolégicamente y topograficamente se
ha demostrado menos adecuada para la extension de Ejea.

Sin embargo, a pesar de los criterios del Plan, en la fase de alegaciones
se pudieron introducir dos areas “Urbanizable no Programado”, situadas
precisamente al Este de Ejea, en parajes cercanos a los que ahora so
objeto de este P.P.

Estas areas de Suelo Urbanizable no Programado (Area | y Area Il) se
desarrollaron urbanisticamente con mas celeridad que las Unidades de
Ejecucion situadas en las Eras Altas, contradiciendo el Plan de Etapas
del Plan General.

El Plan Parcial del Area | se aprobé junto con el Programa de Actuacion
Urbanistica en 1987 y su urbanizacion y construccion de la practica
totalidad de las viviendas se realizé entre 1988 y 1994. El P.P. del Area
Il se aprobé en Junio de 1997 y su construccion, aunque gquedan
algunas parcelas por edificar se realizo entre 1998 y 2000.
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Ambas areas se encuentran practicamente completadas ,y podria
decirse que su construccion y promocion deberan servir de ejemplo para
el desarrollo de estos nuevos sectores. (Sector 1y Sector 2)

Entre medio, en 1.994 se produjo otra modificacion-adaptacion del Plan
general que asumié un Convenio Urbanistico que transformaba los
terrenos situados entre la Plaza de Toros y la calle Formacion
Profesional, que en el Plan general de 1.984, se habian calificado como
suelo industrial, en suelo residencial, creando la Unidad de Ejecucion
U.E.-13, dando la raz6n a la tendencia natural del crecimiento por esta
zona de Ejea.

La revision del Plan General de Ordenacion Urbana que hoy esta
vigente, fue aprobada, definitivamente, por la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio el 19 de Julio de 2.000 y el 1 de Marzo de
2.001 entr6 plenamente en vigor al quedar subsanadas las
prescripciones del acuerdo de aprobacion.

En este Plan general se crean dos Sectores de Suelo Urbanizable
programado, el Sector 1y el Sector 2, al Sur y al Este respectivamente
de la mencionada y ya ejecutada Area I.

Con ello se queda formalmente completada esta zona de crecimiento de
Ejea, enmarcada entre la Avda. Cosculluela (tramo Norte), Carretera de
Erlay Rio Arba de Biel.

En una modificacion aprobada el 16 de Septiembre de 2000 y 8 de Mayo
de 2003, debido a la necesidad por parte del Ayuntamiento de obtener
en un plazo de tiempo concreto parcelas para equipamiento, se segrega
del Sector 1 tres manzanas que constituyen la U.E.-28 y la U.E.-29.

Recientemente, con objeto por una parte de dar solucion a la obtencién
de unos terrenos situados junto a la Avda. Cosculluela y Plaza de Toros,
calificados por el Plan general vigente como zona verde y por otro lado
de diversificar la oferta de tipologias de viviendas previstas en el Plan
General de Ordenacion Urbana que Unicamente contemplaba para este
Sector la vivienda VE (unifamiliar extensiva), haciendo dificil el desarrollo
de vivienda protegida, se introduce la tipologia de vivienda semi-
intensiva (bloque de viviendas en P.B. + 2 P.), y también para
homogeneizar los parametros de densidad de viviendas con el resto de
los Sectores del Plan general de Ordenaciéon Urbana. Esta ultima
modificacion quedd aprobada definitivamente el 6 de Abril de 2.005.

3.2.- Clasificacion:

Los terrenos correspondientes al Sector 1 estan clasificados en el Plan
General de Ordenacién Urbana vigente como “SUELO URBANIZABLE
DELIMITADO".
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3.3.- Zonificacion:

En los planos de Ordenacion del Suelo Urbano del Plan General, asi
como el plano que acompafa a la ficha urbanistica, estan grafiados los
tipos de zonificacion de cada manzana.

Después de la modificacion aislada del P.G.O.U. 1/2004 de Mayo de
2.004, la ficha urbanistica y el plano de Ordenaciéon ha quedado de la
siguiente manera: (se acompafa fotocopia de la ficha oficial y su Plano
de Ordenacion).
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C) PROPUESTA DE MODIFICACION.  APROBADA DEFINITIVAMENTE EL 6 DE ABRIL DE 2005

Sector 1 Huerta de Luéhén 1

CARACTERISTICAS GENERALES

Superficie aproximada del Sector; 113.352,80 m2

Uso global: Residencial (Unifamiliar y colectiva), .

Zonificacion: Zona de Vivienda Extensiva (VE) y Semiintensiva (SI)

Sistema General de Zona Verde: el Sector delimitard una superficie de 2.813,92 m? de Sistema General de

Espacios Libres en el sector, en una posicion prdxima a la que actualmente ocupan los terrenos de zana verde
junto a la Plaza de Toros.

APROVECHAMIENTO OBJETIVO y MODULOS DE RESERVA

Techo maximo edificable:

- 0,427 m2 techo / m2 sector (48.401,64 m? techo edificable)
TFecho minimo edificable VPA:

- 20 % del techo maximo edificable (9.680,32 m? parcela VE)
Namero maximo de vivendas: -~

- 24,91 vivienda / ha. de suelo bruto : (n° mdx: 282 viviendas)
Cesidn de Zonas Verdes (Sistema local):

0,125 m2 / m2 sector {14.169,10 m*)

Cesion de Equipamientos: '

0,146 m2 / m2 sector : (16.549,50 m?)

Plazas de aparcamiento totales;

1 plaza cada 85 m2 de techo (569 plazas)

Minimo n® de plazas en fa via plblica:

1 plaza de cada 2 plazas de aparcamiento ‘ (284 plazas)

[}

APROVECHAMIENTC SUBIETIVO (Cesiones y aprovechamiento patrimonializable)

AM = 0,45479 m2 techo / m2 sector homogeneizado a uso semi-intensivo y sector 5

90% AM = 0,40931

Coef. Sector: 0,8600 -
Indice maximo de Aprovechamienta Subjetivo incorparable al Patrimonio = 90% AM / Coef, Sector
0,47595 m? techo uso semiintensivo / m? sector

Reparto orientstivo (no vinculante) de tipologias y edificabilidades

. Distribucion del techo edificable Aprovechamiento subjetivo
Uso v tipologia Total Cf. uso. A UTC "~ Ceslon  AS UTC
Extensivo 38.721,32 1,20 46.465,58 0 46.465,58
Extensivo VPA ) 0,90 0 0 0
Semiintensiva D 1 0 0 0
Semiintensiva VPA 9.680,32 0,75 7.260,24 7.163,44 96,80
Total 53.725,82 46.562,38 0,410
AS UTC Apravechamiento Subjetiva en Uso v Tipologla caracteristicos
ASIP Aprovechamiento Subjetive incorporable al patrimonio

OTRAS CONDICIONES
Plazo de ejecucién: 4 afios
El Plan Parcial podra dividir el sector en dos & tres subsectores para su ejecucion por fases.
La ordenacidn propuesta en planos es arientativa para la redaccion del Plan Pardlal,
Son vinculantes los siguientes aspectos;
- Posiclon del Paseo Central desde |a Plaza de toros al puente sobre el rio.
- Continuidad del viaria con las unifamiliares ya construidas en las Unidades UE-28 y UE-29, y el Area 1.
- Trazado del viario en continuidad con Iz ordenacién propuesta en la UE-13
- Viario de borde del Sector en sus lados Sy E.

MODIFICACION AISLADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA Mayo 2004
EIEA DE LOS CABALLEROS (ZARAGOZA) pag. 23
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Plan Parcial del Sector 1 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ejea de los Caballeros

IV.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL PLANEAMIENTO
VIGENTE.-

4.1.- CARACTERISTICAS GENERALES:

Superficie del Sector: Se adopta como superficie del Sector a todos los
efectos la superficie resultante del levantamiento topografico adaptado a
la cartografia del P.G.O.U., es decir 112.685,56 m2.

Uso global: Residencial (Unifamiliar y Colectiva)
Se mantiene el uso y se utilizaran las dos tipologias (unifamiliar y
colectiva), concretadas en la siguiente zonificacion.

Zonificacién: Zona de Vivienda Extensiva (VE) y Semi-intensiva (SI)

Sistema General de Zona Verde: Se delimita una superficie igual o
superior a 2.813,92 m2., de Sistema General de Espacios Libres en el
Sector, en una posicion proxima a la que actualmente ocupan los
terrenos de zona verde junto a la Plaza de Toros.

4.2.- APROVECHAMIENTO OBJETIVO Y MODULOS DE RESERVA:

Techo maximo edificable:
0,427 m2 techo/m2.sector =
0,427 x 112.685,56 m2. = 48.116,73 m2. de techo edificable.

Techo minimo edificable VPA:
20% s/ 48.116,73 m2. = 9.623,35m2. de techo edificable en VPA

N° maximo de viviendas:
24 .91 viviendas/ha.
24,91 x 11,2685 Has = 280 viviendas

Cesion de Zonas Verdes (Sistema Local):
0,125 m2. /m2 Sector
0,125 x 112.685,56 m2. = 14.085,70 m2. minimo de Zona Verde
Sistema Local

Cesion de Equipamientos:
0,146 m2/m2 Sector
0,146 m2. x 112.685,56 m2. = 16.452,09 m2. minimo de parcela
destinada a equipamiento.

Plazas de aparcamiento totales:
1 plaza cada 85 m2. de techo.
48.116,72 m2/85 m2 = 566 minimo total de plazas aparcamiento
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Plan Parcial del Sector 1 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ejea de los Caballeros

N° minimo de plazas en via publica:
1 plaza de cada 2:
566/2 = 283 plazas minimo en via publica.

4.3.- APROVECHAMIENTO SUBJETIVO (Cesiones y aprovechamiento
Patrimonializable)

Aprovechamiento Medio (A.M): 0,45479 m2. de techo / m2. del Sector
homogeneizado a uso semi-intensivo y Sector 5.

90% s/ 0,45479 = 0,40931 m2 de techo / m2. de Sector homogeneizado
auso Sly Sector 5

indice méaximo de Aprovechamiento Subjetivo incorporable al Patrimonio

= 90% AM / Coeficiente del Sector.

Aprovechamiento Subjetivo: 0,40931/0,86 = 0,47595 m2 de techo uso
Semi-intensivo / m2 Sector.

4.4.- REPARTO DE TIPOLOGIAS Y EDIFICABILIDADES:

Distribucién de techo edificable
M2. de techo edificable por uso y tipologia

Usos y tipologia | Total Cf.uso A UTC Cesion ASUTC

Extensivo 38.493,38 1,20 46.192,06 0 46.192,06

Extensivo V.P.A. 0 0,90 0

Semintensiva 1,0 0

Semintensiva 9.623,35 0,75 7.217,51 | (1) 7.121,28 1.876,55

V.P.A.

TOTAL 48.116,73 m2 53.409,57 m2. 48.068,61 m2
AUTC: Aprovechamiento en Uso y Tipologia Caracteristico.

AS UTC: Aprovechamiento Subjetivo en Uso vy Tipologia
Caracteristicos.
AS IP: Aprovechamiento Subjetivo incorporable al patrimonio.

(1) 10% s/53.409,57 m2. = 5.340,96 m2. en AUTC.
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Plan Parcial del Sector 1 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ejea de los Caballeros

(2) 5.340,96 m2./0,75 = 7.121,28 m2. construidos reales

Por lo tanto las superficies de techo edificable se repartiran de la forma
siguiente :

- Superficie maxima de techo edificable: 48.116,73
- Superficie minima edificable en V.P.A : 20% de 48.116,73 = 9.623,352

Esta superficie se construira toda ella en tipologia Semi-Intensiva

Por lo tanto:

- Edificacion “Unifamiliar Extensiva”................... 38.493,38 m2
- Edificacion “Semi intensiva” (VPA):................... 9.623.32 m2.
-Total superficie edificable:.............................. 48.116,73 m2.

De la superficie destinada a Semi-Intensiva le corresponden al
ayuntamiento 7.121,28 m2, y el resto: 2.502,04 m2 es incorporable al
patrimonio.
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Plan Parcial del Sector 1 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ejea de los Caballeros

CAPITULO V.- JUSTIFICACION’ DE LA CONVENIENCIA Y
PROCEDENCIA DE LA FORMULACION:

5.1.- Convenienciay oportunidad:

La conveniencia y oportunidad de la redaccion de este Plan Parcial
se justifica en el tiempo, porque han transcurrido mas de cuatro afios
desde la aprobacion del Plan General en donde se daba un plazo de
ejecucion de 4 afos para su desarrollo, si bien es cierto que desde
entonces se han efectuado las modificaciones de la ficha urbanistica,
aungue sin cambiar el espiritu y la tipologia urbanistica de la misma.

El Sector 1 se encuentra rodeado de Unidades de Ejecucion ya
desarrolladas y, a excepcion de una parcela destinada a vivienda
unifamiliar en la U.E.29, no existen terrenos urbanizados libre para
construir.

Las manzanas de la U.E.13 se encuentran ya construidos o con
proyecto de construccion en tramitacion.

La demanda de compra de vivienda o suelo urbanizado para
construir la propia vivienda unifamiliar sigue siendo creciente en la
poblacion de Ejea, y mas especialmente en el area de Luchan. Es
por tanto justificado que se complete urbanisticamente el perimetro
en esta zona de Ejea, siguiendo la tendencia iniciada en el Area | y
posteriormente en el Area Il.

5.2.- Formulacién:

La entidad, sociedad mercantil que formula el presente Plan Parcial,
se acoge al articulo 51 de la Ley Urbanistica de Aragon, proponiendo
el Sistema de Compensacion para su desarrollo en una Unica
Unidad, para lo cual serd suscrito por los propietarios que
representan mas de la mitad de la superficie del Sector.
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Plan Parcial del Sector 1 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ejea de los Caballeros

CAPITULO VI.- JUSTIFICACION DEL DESARROLLO URBANISTICO
PROPUESTO:

6.1.- Funcioén:

Es funcién de este Plan Parcial la transformacion del suelo urbanizable
delimitado, denominado Sector 1, en suelo urbano, apto para dotarlo de
infraestructuras y servicios y poder edificar. Ello implica:

- Adecuar su ordenacion a la edificacion de las viviendas previstas en
el Plan general, bien en bloque de baja densidad o de tipo unifamiliar.

- Concretar los terrenos de cesion al Ayuntamiento destinados a
viarios, zonas verdes, equipamientos, que prevé la Ley Urbanistica,
asi como los terrenos donde se ubicara el aprovechamiento de
cesion al Ayuntamiento.

- Dar las pautas para la redaccién del Proyecto de Urbanizacion y
evaluar la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras
de urbanizacion.

- Fijar los plazos para dar cumplimiento en los deberes de los
propietarios, entre ellos los de urbanizacion y edificacion.

6.2.- Objetivos Urbanisticos:

Ante todo, este Plan Parcial pretende integrase en la filosofia urbanistica
plasmada en el Plan General que le da la razon, siguiendo los criterios
de ordenaciéon y disefio en el concepto de ciudad, elegido por éste, y
especialmente en cuanto a la estrategia de terminacion de los bordes
urbanos de la ciudad, como indica el propio Plan General de Ordenacién
Urbana en su memoria, posibilitando la implantaciéon de tipologias
edificatorias y urbanas demandadas por los ciudadanos de Ejea.

A este respecto, es digno de resefiar el éxito urbanistico y de aceptacion
habido en las soluciones elegidas para el Area | y Area Il.

6.3.- Criterios de disefo:

Definidos estos objetivos, se fijan seguidamente los criterios basicos de
la ordenacion que se propone en este Plan Parcial; criterios que por otra
parte responden fielmente a los ya establecidos en el Plan General y en
la ficha urbanistica.
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Plan Parcial del Sector 1 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ejea de los Caballeros

1°.- Crear una Malla basica dando continuidad a las calles principales de

conexion con el resto de la poblacion y especialmente con los

equipamientos. Para ello este Plan se propone:

- Asignar y ponderar los usos, intensidades y tipologias edificatorias de
las distintas zonas previstas en el Plan General, con su calificacion
urbanistica, indicando las correspondientes delimitaciones y
superficies.

- Delimitar y emplazar los espacios libres y de equipamiento que obliga
la ficha urbanistica, de acuerdo con la Ley Urbanistica de Aragén y el
Reglamento de Planeamiento.

- Determinar el trazado y caracteristicas de las redes de comunicacion
y servicios y de su conexién con los correspondientes sistemas
generales, lo que lleva como consecuencia la creacion de una malla
basica segun los criterios establecidos en el P.G.O.U.

- Sefialamiento de alineaciones, rasantes y previsibon de
aparcamientos., completando el punto anterior.

- Establecer los plazos para la edificacion y reglamentacion detallada
de las condiciones sanitarias, higiénicas y estéticas de las
construcciones y terrenos de su entorno préximo.

2°.- Apoyandose en esta malla basica se crean otras calles de acceso a
las futuras parcelas formando manzanas rectangulares que posibiliten la
subdivision en parcelas, cuyas medidas faciliten la ubicacion de
viviendas de la tipologia prevista en el Plan General, es decir,
unifamiliar, VE y bloques, SI.

3°.- Posibilitar la maxima permeabilidad del sector por incidencia tanto
del viario de circulacién rodada como peatonal, en el sentido de facilitar
accesos, acortar distancias, interrelacionar manzanas y permitir
aparcamientos.

6.4.- Criterios de Ordenacion:

Basandonos en lo referido hasta el momento, son escasas las
alternativas que, con caracter general, pueden adoptarse ya que la
prolongacion de la calle IX Centenario, que conecta con la Ciudad
Deportiva y las piscinas cubiertas a través del Area |, la calle Antonio
Machado que conecta con el Hospital y los equipamientos escolares. La
calle Amigas por la Paz que conecta con el Paseo Constitucion y el resto
del Pueblo y la calle Ronda Taurina que sustituira al antiguo camino del
Molino bajo, conectando con el puente sobre el Arba de Biel y siendo la
salida natural a los campos de la Verné y Boalares, asi como la
prolongacion de la calle Concepcion Arenal que conecta con la U.E.13y
la prolongacién de las calles Vicente Berdusan y calle José Luzan que
conectan con la U.E.28 y U.E.29, y por otra parte la prolongacion de la
zona verde, transformada en un bulevar ajardinado, son suficientes
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condicionantes que, unidos a la formacion de las manzanas, parcelas de
equipamiento, con una superficie coincidente con la fijada en la ficha
urbanistica y acorde con los médulos de reserva exigidos por la Ley; y
por otra parte la conformacion y ubicacion de las parcelas destinadas a
viviendas en bloque SI, han determinado la ordenacién y distribucion de
las distintas zonificaciones.
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Plan Parcial del Sector 1 del Plan General de Ordenacién Urbana de Ejea de los Caballeros

CAPITULO VII.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA:
7.1.- Objetivos y criterios:

En base a los objetivos y criterios expuestos anteriormente, asi como del
cumplimiento de las determinaciones de la Ficha Urbanistica y del Plano
de Ordenacion orientativo que la acomparia se ha obtenido un plano de
ordenacion muy similar al propuesto en la ficha.

7.2.- Trazado viario y disefio de las manzanas:

En cuanto a los aspectos vinculantes del trazado viario, se ha respetado
en su totalidad, si bien se han ajustado las superficies de las manzanas
resultantes de la aplicacion de los médulos de reserva y en funcion de
las superficies reales de techo extraidas del estudio de
aprovechamientos.

- Se ha localizado la zona verde del Sistema general junto a la Plaza
de Toros y Paseo de la Constitucion.

- Se ha situado el Paseo central que tiene caracter de zona verde, a
continuacion de la zona verde del sistema local, de forma que se
crea un espacio peatonal que parte de la Plaza de Toros en direccion
al puente sobre el rio.

- Se ha continuado el viario principal de las Unidades ya construidas
de vivienda unifamiliar (Area 1), asi como la UE-28 (Residencial) y
UE-29 8Equipamiento y VE).

- El trazado viario se ha proyectado en continuidad con el viario
principal de la UE -13, que actualmente ya esta ejecutado, si bien no
es exactamente como se indica en el Plano de Ordenacion del
P.G.0.U., ya que fue objeto de una modificacion mediante Estudio de
Detalle, por lo que las dos calles verticales interiores son peatonales
y ambas de 9 m. de anchura.

- Se ha proyectado el viario de borde en sus lados Sur y Este como
viarios principales, especialmente en el lado Sur, que viene a sustituir
al antiguo Camino del Molino bajo.

7.3.- Zonificacion:

En el plano de Ordenacion adjunto a la ficha urbanistica se indica en la
mayoria de las manzanas grafiadas, la zonificacion que puede tener
cada una de ellas. Unicamente en cuatro de las manzanas se da la
opcion de elegir entre Sl (semi-intensiva) y VE (vivienda extensiva).
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En aplicacién de los aprovechamientos permitidos, resulta una superficie
minima edificable en SI (V.P.A) que atendiendo al indice de
edificabilidad permitido por su zonificacion puede ubicarse en una
superficie de parcela de no menos de 5.094,90 m2. Estas parcelas para
la edificacion en Sl se han situado junto al Paseo Central y proximas a la
calle Antonio Machado. El resto de las manzanas seran para parcelas de
Vivienda Unifamiliar Extensiva (VE), a excepcion hecha de las de
equipamiento (E), que se situan con fachada a la calle Antonio Machado,
una cercana al nuevo Hospital, y otra préxima al Campo de Futbol.

Se mantienen de esta manera los criterios del Plan General en esta
zona, es decir, que se va bajando en densidad partiendo desde el Paseo
de la Constitucion donde las manzanas de la U.A.13 son El (2,35
m2/m2.), pasando a Sl al alejarse del Paseo (1,9 m2/m2), teniendo una
continuidad en las dos manzanas que aqui se proyectan para Sl, y se
terminaria con las manzanas VE (1,1 m2/m2) en el perimetro del Suelo
Urbano.
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CAPITULO VIIl.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA:
8.1.- Redes de comunicacién:

Pues bien, en el cruce de la calle Alfonso | con el Paseo de la
Constitucion, nace la calle Amigas por la Paz que serd la conexién
principal del Sector con el centro de la poblacién. Otras calles formaran
con ésta una malla ortogonal que ayudaran a la integracion total con el
resto de la malla viaria del pueblo, como son la calle Maria Moliner y la
calle Antonio machado, que llega hasta la Crta. de Erla con estas tres
calles y el perimetro formado por la Ronda Taurina y la calle IX
centenario, gueda conformada la malla basica de comunicacion.

En la localidad de Ejea no existe hoy por hoy transporte publico urbano;
el centro neuralgico del pueblo (Ayuntamiento) queda a 900 metros en
recorrido por las calles, la Estacion de Autobuses a 1.300 metros, y las
piscinas, polideportivo, centros escolares y comerciales, a menos de 600
metros del punto mas alejado del Sector; y al no constituir una zona
extrema de la poblacion sino mas bien centrada con relacién con otras
zonas residenciales, no modifica el estatus actual de transporte y
comunicaciones.

8.2.- Estructura viaria:

Con arreglo a lo expuesto anteriormente, se define la siguiente
estructura viaria:

Se crea una malla basica compuesta por las calles siguientes, en
sentido Este-Oeste:

- Calle Amigas por la Paz; es la espina dorsal para el trafico rodado en
sentido Oeste-Este. Se mantiene la alineacion existente en el tramo
de la U.E.-13, 14 m., y se prevé que funcione en sentido Oeste a
Este, con aparcamientos a ambos lados en su primer tramo y junto al
bulevar verde en los dos siguientes.

- Calle Ronda Taurina; funcionara en union con la calle IX Centenario
como calle de circunvalacion del Sector y seguira haciendo la funcion
gue el Camino del Molino Bajo, es decir, salida del pueblo hacia los
campos de la Verné y Boalares
Se proyecta de 13 m. de anchura en prevision de la circulacién de
tractores, con doble sentido y aparcamientos a ambos lados.

En sentido Norte-Sur:

- Calle Antonio Machado; se prolonga dentro del Sector, con la misma
anchura que tiene en el tramo de la U.E.-13 (12 m.); conecta con la
carretera de Erla a través del Area | y Area Il, y por ende con el
Centro Comercial Sabeco y los equipamientos escolares. Se concibe
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para poder funcionar en principio en ambos sentidos, con
aparcamientos a ambos lados.

- Calle IX Centenario: ademas de su funciébn perimetral, es una
conexion importante con la Ciudad Deportiva, piscina cubierta y
también con la carretera de Erla, a través del Area | y el Area Il. Se
proyecta de 12 m. de ancho, en continuidad con el tramo de la U.E.-
29. Podra dar servicio en ambos sentidos y aparcamientos a ambos
lados.

Ademas de la malla basica, las calles secundarias seran en sentido
Este-Oeste:

- Calle Concepcion Arenal; que partiendo de la U.E.-13 podra unir con
el extremo Sureste del Area | y el Sector 2. Tiene la funciéon de
facilitar el acceso a las parcelas interiores del Sector. Se proyecta
con una anchura de 10 m., con sentido unico, salvo cuando discurre
entre las manzanas de equipamiento que se ensancha hasta los 13
m, para facilitar los aparcamientos de la calle. Al igual que en la U.E.-
13 tendra la categoria de preferentemente peatonal cuando discurre
junto a manzanas residenciales.

- Calle Martinez Soria: esta calle esta situada junto al Paseo Central,
por su lado Sur. Tendra un tratamiento preferentemente peatonal, de
esta forma se agranda visualmente la zona verde y se facilita a ésta
el acceso desde los bloques de Semi-Intensiva. Tendra una anchura
de 13,5 m.

- Calle Jusepe Martinez: sera una calle de circulacion rodada, en
sentido de Este a Oeste, con aparcamientos en bateria para dotar de
aparcamientos proximos suficientes a los bloques de Semi-Intensiva
y a la Manzana de Equipamientos E.3. Su anchura es variable segun
las necesidades de cada tramo, 18 m, 15,5 my 11 m., si bien con el
disefio de aceras y calzadas, asi como con la alineacion de las
edificaciones se mantendra una continuidad estética.

- Calle A (sin nombre): es un tramo de categoria perfectamente
peatonal, rodeado de manzanas de residencial unifamiliar y sirve solo
de acceso a éstas. Su anchura es de 11 metros.

En sentido Norte-Sur:

- Calle Vicente Berdusan y calle José Luzan; recorre en sentido Norte-
Sur todo el Sector, desde la calle Maria Moliner que es tangente al
Sector y podria decirse que forma parte de la malla basica, hasta la
Ronda Taurina. Son también de 10 m. de ancho, concebidas para
funcionar en un solo sentido, con aparcamientos en un solo lado. La
circulacion de vehiculos queda interrumpida por el paseo central, por
lo que se consideran de acceso a parcelas.
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- Calle B (sin nombre), limitando por el Este el triAngulo de zona verde,
situada junto a la calle IX Centenario. Se proyecta también una calle
de 10 m. de ancho para dar acceso a las parcelas ubicadas en esta
zona. Se prevé para que funcione en sentido Unico y con
aparcamiento en uno de los lados.

Todas las calles asi proyectadas cumplen con lo establecido en el
articulo 84 del Reglamento de Desarrollo Parcial de la Ley Urbanistica,
en cuanto a anchura de calzadas y aceras y en cuanto a aparcamientos
y prevision de plantacion de arboles.

8.3.- Aparcamientos:

La ficha urbanistica del Plan General se hace eco de los moddulos
minimos de reserva para plazas de aparcamiento que se exige en el
articulo 47 de la LUA y 84 del RDP.LUA, es decir, una plaza de
aparcamiento por cada 85 m2 de superficie residencial construida, lo
gue como se ha visto en el punto 4.2 de esta Memoria, resulta un
minimo de 566 plazas, de las cuales, al menos la mitad deberan situarse
en via publica, es decir, 283 plazas.

Este Plan Parcial ha tenido en cuenta no Unicamente los minimos antes
citados, sino también la circunstancia especial que es la existencia de
dos equipamientos proximos como son la Plaza de Toros y el Campo de
Futbol, asi como el mercadillo de los viernes, que pueden demandar
mas aparcamientos en dias y horas puntuales.

Para su cumplimiento, en este Plan Parcial se han previsto unos
espacios fijos reservados para aparcamiento, ademas de los que pueda
haber frente a las parcelas de vivienda unifamiliar. Estos son, por una
parte aparcamientos en bateria junto a los equipamientos y junto a las
manzanas destinadas a la edificacion de tipologia Sl, y por otra parte un
aparcamiento en cordon a lo largo de la calle Amigas por la Paz, IX
Centenario y calles Vicente Berdusan y José Luzan. Con estos espacios
reservados ya se alcanzan las 313 plazas, ademas de la posibilidad de
aparcamiento en cordon a lo largo de la calle Ronda Taurina y calle
Antonio Machado, que junto con las anteriores totaliza 408 plazas, todas
ellas de las dimensiones previstas en la Ley, es decir, 2,20 m de ancho y
4,5 m de largo. Todas las viviendas estaran dotadas de al menos una
plaza de aparcamiento en el interior de su parcela o edificio, tal como lo
exige el articulo 32, del titulo I, de la Ordenanza General de Edificacion
del Plan General de Ordenacion Urbana de Ejea

Por otra parte, en las zonas de aparcamiento en bateria, se reservaran
un minimo de 11 plazas para disminuidos fisicos o con movilidad
reducida, que supone el 2% del total de las 566 plazas. Sus
dimensiones minimas seran 3,30 x 4,50 m.
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8.4.- Red de itinerarios peatonales:

Aparte de las aceras que bordean las calzadas y el Paseo central, que
forma parte de los espacios libres de dominio y uso publico, es el
espacio peatonal mas importante, uniéndose con el Paseo de la
Constitucion a través de una alameda que atravesara las zonas verdes
situadas junto a la Plaza de Toros. Ademas, como se ha explicado en el
punto 8.2 varias calles o tramos se ha hecho preferentemente
peatonales, lo que comportara un pavimento diferenciado y adecuado
para ello.

Todos los cruces de calles iran provistos de sus pasos de peatones
(pasos cebra), y todos ellos adaptados para personas con movilidad
reducida.

8.5.- Espacios libres de dominio y uso publico:

Como se ha explicado en el punto 4.2, la ficha urbanistica exige la
delimitacion de una superficie de 2.813,92 m2, destinado a Sistema
General de Zona Verde, y como puede verse en el Plano de Ordenacion,
estos terrenos se han situado junto al Paseo de la Constitucion, y
limitado por este Paseo, la Plaza de Toros, la nueva Ronda Taurina y la
calle Amigas por la Paz.

Igualmente, en la ficha urbanistica se fija la superficie minima que se ha
de destinar al Sistema Local de Zona Verde, que como se ha visto en el
punto 4.2, 14.169,22 m2., por la aplicacion de los modulos la superficie
real del sector debe ser un minimo de 14.085,70 m2. La superficie
propuesta en este Plan Parcial es de 15.075,02 m2.

Del total de la superficie destinada a cada uno de los sistemas
antedichos, al menos el 50% sera ajardinada y se plantara al menos un
arbol por cada 30 m2 del total de la superficie.

Esta superficie es en todo caso superior a la resultante por la aplicacion
de los mdodulos de reserva de la LUA, 18 m2 por cada 85 m2 de techo
edificable, con un minimo del 10% de la superficie total del Sector.

Estos espacios del Sistema Local lo compondran:

- La zona verde, situada entre la calle Ronda Taurina y calle Antonio
Machado. En este espacio puede inscribirse un circulo de 30 m. de
diametro, por lo que tendra la categoria de parque o jardin.

- El Paseo central, que va desde la calle Antonio Machado a la calle IX
Centenario. Tiene una superficie superior a 500 m2, una longitud
superior a 50 m. y una anchura superior a 10 m., por lo que tendra
categoria de Paseo peatonal.
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- La zona verde de forma triangular, situada en la zona Noreste del
Sector. Su superficie y dimensiones permiten también considerarlo
como parque, plaza o jardin, pero por su ubicacién seria l6gico
destinarlo a “area de juegos”, asi como el espacio situado al Sur de
la Ronda Taurina..

8.6.- Reserva para equipamiento:

La ficha urbanistica fija un minimo de 16.549,50 m2; que se reduce a
16.452,09 m2. por ajuste a la superficie real del Sector; en todo caso
muy superior a los modulos de reserva de la LUA donde se exige un
minimo de 10 m2. de suelo por cada 85 m2. de superficie construida
residencial. Los equipamientos destinados a ocupar esta reserva de
suelo tendran, en todo caso, un caracter publico

Esta superficie se localizar4 en las manzanas previstas en el plano de
ordenacion que acompafia la ficha urbanistica que refleja las
necesidades del Ayuntamiento de Ejea donde todas ellas se encuentran
en la calle Antonio Machado, cercanas al actual Centro de Salud, y al
Equipamiento Deportivo del Campo de Futbol.

Las manzanas/parcelas asi resultantes podran destinarse a formar
unidades escolares completas y cumplen sobradamente con las
superficie minimas exigidas en el Articulo 83 del Reglamento, tanto se
destinen a cualquier tipo de equipamiento educativo exigible por el n° de
viviendas.

- Equipamiento educativo:

* Centro de Educacion primaria: 6 m2 x 566 Uds. = 3.396 m2.
(en todo caso, superior a 1.500 m2.)

* Centro de Educacion Secundaria Obligatoria

4m2x566uds.= 2.264 m2.

Total equipamiento docente......................cceevvevvn.. 5,560 M2.
- Equipamiento Deportivo: 3 m2 x 280 viv. = 840 m2.
- Equipamiento Social: 4 m2. x 280 viv. = 1.120 m2.

Total superficie para equipamientos segun los médulos de reserva
Establecidos enla L.U.A. ..., 7.520 m2.
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CAPITULO IX.- CONCRECION DE LA PROPUESTA:

9.1: Superficies propuestas:

VIARIO PUBLICO ....coooiviiii . 32.901,65 m2.
SISTEMA GENERAL DE ZONA VERDE................. 2.894,42 m2.
CESION DE ZONAS VREDES (Sistema Local)...... 15.075,02 m2.
CESION PARA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS........ 16.457,02 m2.

PARCELAS PARA EDIFICACION RESIDENCIAL SI.. 5.408,97 m2.
PARCELAS PARA EDIFICACION RESIDENCIAL VE.39.923,48 m2.
RESERVA PARA INFRAESTRUCTURAS............... 89,00 m2.

TOTAL SUPERFICIE DEL SECTOR .......... 112.685,56 m2

9.2: Aprovechamiento Objetivo:
Techo maximo edificable: 48.116,73 m2.

Techo minimo edificable para VPA:
20% s/ 48.401,64 m2. 9.623,35 m2.

que se concreta en:

Techo edificable en edificacion de tipologia
semi-intensiva en VPA : 9.623,35 m2.

Techo edificable en edificacion de
Tipologia unifamiliar VE: 38.493,38 m2.

Total de Techo méaximo edificable......................... 48.116,73 m2

N° maximo de viviendas:
- en edificacion extensiva: 190 viviendas
- en edificacién Semi-intensiva: 90 viviendas

9.3: Aprovechamiento Subjetivo:
Aprovechamiento subjetivo en uso y tipologia caracteristico

Edificacion unifamiliar VE ;: 38.493,38 m2. x 1,2 = 46.192,06 m2.
Edificacion semi-intensiva V.P.A.: 9.623,35 m2. x 0,75 = 7.217,51 m2.

TOTAL ............ 53.409,57 m2.
indice maximo de aprovechamiento subjetivo: 90%
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Cesion del Aprovechamiento: 10% s/53.409,57 m2 = 5.340,96 m2 en UTC
Aprovechamiento Subjetivo 90% s/ 53.409,57 m2 = 48.068,61 m2 en UTC
gue se concretara en:

Tipologia SI (V.P.A.) 1.876,55 m2. de ASUTC
Tipologia unifamiliar (VE) 46.192,06 m2. de ASUTC

gue se transformara en la superficie edificable en m2. de techo:

Tipologia Sl (V.P.A.) 1.876,55 m2/0,75 = 2.502,07 m2.
Tipologia unifamiliar (VE) 46.192,06 m2/1,20= 38.493,38 m2.

La cesion del aprovechamiento medio correspondera con una superficie de
techo edificable de:  5.340,96 /0,75 =7.121,28 m2

a situar en la totalidad de la manzana SI2 = 2.509,00 m2 de parcela
y parte de la manzana SI1 =1493,74 m2 de parcela

9.4: Edificabilidad:
La superficie edificable para viviendas de Proteccion Oficial (V.P.A.)
se localizaran en las parcelas calificadas Sl, en el Plano de
Ordenacion de la propuesta.

Manzanal Sl : 2.899,97 m2.
Manzana 2 Sl : 2.509,00 m2.

TOTAL:  5.408,97 m2.
indice de edificabilidad real:
9.623,35 m2. de techo edificable en SI. /5.408,97 = 1,7791 m2/m2.
(Inferior al indice de edificabilidad del P.G. para SI = 1,9 m2/m2.)
La superficie edificable para viviendas unifamiliares VE se
localizara en las parcelas situadas en las manzanas calificadas VE
en el Plano de Ordenacion:
Superficie total en manzana VE : 39.923,48 m2.
indice de edificabilidad real:
38.493,38 m2. de techo edificable en VE / 39.923,48 m2. ) = 0,9642 m2/m2
(Inferior al indice de edificabilidad del P.G. para VE = 1,10 m2/m2.)
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9.5: Superficies resultantes:

VIALES:
- Calzada..........occovviiiiii 11.219,81 m2.
= ACEIAS. .., 18.513,93 m2.
- Reserva de aparcamientos.............. 3.167,91 m2.
Total viales ............coceevveennnnn. 32.901,65 m2.

ESPACIO LIBRE DE DOMINIO Y USO PUBLICO:

- Sistema General de Zona Verde......2.894,42 m2.

- Parque 1 (V2)..oooooiiiiiie e e 4.505,98 m2.
- Paseo Central (V3).......covoviviiiinnns 5.681,46 m2.
- Areade juegos VA4).........ccc.oveeenenn. 2.496,64 m2.
- Parque 2 (V5)....ooovviiii ... 2.390,94 m2.

Total Sistema local de Zona Verde 15.075,02 m2.
Total, incluido Sistema General..... 17.969,44 m2.

EQUIPAMIENTO:
- Manzana E.1 (Equipamiento docente) 6.693,93 m2.
- Manzana E.2 (Equipamiento Social) 4.302,63 m2.
- Manzana E.3 (Equipamiento Deportivo) 5.467,46 m2.

Total......oovvviiiiii e, 16.457,02 M2.
RESIDENCIAL:
- Manzana Sl.1...... 2.899,97 m2.
- Manzana Sl.2 ...... 2.509,00 m2.
Total Sl............. 5.408,97 m2.
- Manzana VE.1...... 2.902,59 m2.
- Manzana VE.2....... 2.801,50 m2.
- Manzana VE.3....... 4.030,00 m2.
- ManzanaVEA4 ...... 6.099,53 m2.
- Manzana VE.5 ...... 2.512,17 m2.
- Manzana VE.6 ... ... 3.223,87 m2.
- Manzana VE.7 ....... 3.223,87 m2.
- ManzanaVE.S8 ....... 4.637,59 m2.
- Manzana VE.9 ...... 7.019,15 m2.

- Manzana V.E.10.... 2.235,27 m2.
- Manzana V.E. 11.... 1.237,94 m2.

TOTAL RESIDENCIAL................... 45.332,45 m2.
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CAPITULO X.- INFRAESTRUCTURAS BASICAS:
10.1: Criterios generales de las infraestructuras:

En base a las infraestructuras existentes expresadas en el punto 2.7, a
las determinaciones del Plan general y a las indicaciones expresadas de
los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Ejea y de las Compairiias
Gestoras o Suministradoras, se han disefiado las infraestructuras
basicas con objeto de conseguir el estandar urbanistico deseado para
este Sector.

En los planos de infraestructuras de la documentacion grafica se dibujan
los trazados de las calles y aceras, asi como los esquemas de las redes
de servicios, cuyo disefio y dimensionado debe completarse en el
Proyecto de Urbanizacion.

10.2: Viales:

En el punto 8.1 se han explicado los criterios de disefio y el trazado de
los viales.

En todas las calles, tanto las destinadas a trafico moderado como las de
trafico lento, se diferenciara formalmente la calzada destinada al paso de
vehiculos, de las aceras para peatones (red de itinerarios peatonales) y
en las preferentemente peatonales se quedara toda la calle a nivel de la
acera, pudiéndose diferenciar con pavimentos o colores el pasillo
restringido de vehiculos.

En la documentacion gréfica se han dibujado las secciones
transversales de los distintos tipos de calles: Plano n°® 07, que marcan
los criterios para redactar el Proyecto de Urbanizacion.

Las dimensiones de aceras y aparcamientos podrian modificarse por
razones justificadas sin alterar las dotaciones de aparcamientos
previstas.

- Calle Amigas por la Paz:
Tramo equipamientos 14,23 m. sentido unico, trafico lento.
Tramo residencial 11,50 m.  sentido Unico, tréfico lento.

- Calle Ronda Taurina:

Tramo equipamiento 14,00 m. doble sentido tréafico lento.

Tramo residencial 13,00 m. doble sentido tréfico lento.
- Calle Antonio Machado: 12,00 m. doble sentido trafico lento.
- Calle IX Centenario: 12,00 m. doble sentido tréafico lento.
- Calle Concepcion Arenal:

Tramo equipamientos 12,50 m. sentido Unico trafico lento.
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Tramo residencial 10,00 m. sentido Unico trafico lento.
- Calle Martinez de Soria 11,50 m. sentido Unico trafico lento.
- Calle Jusepe Martinez

Tramo equipamiento 18,00 m. sentido Unico tréfico lento.

Tramo residencial Sl 15,50 m. sentido Unico trafico lento.

Tramo residencial VE 11,00 m. sentido Unico tréafico lento.
- Calle A (sin nombre) 11,00 m. sentido Unico trafico lento.
- Calle Vicente Berdusan 10,00 m. sentido Unico tréafico lento.
- Calle José Luzan 10,00 m. sentido Unico trafico lento.
- Calle B (sin nombre) 10,00 m. sentido unico trafico lento.

En las calles de anchura entre 11 y 16 mts., se plantaran arboles a razén
de uno cada 6 m lineales de calle, y en las de anchura mayor a 16 m se
plantaran en ambas aceras, a razén de una por cada 8 m lineales.

10.3: Red itinerarios peatonales:

La red de itinerarios peatonales integrados en los viales publicos
guedara formalizada por las aceras; se garantizara mediante rebajes o
badenes la utilizacion de dichos itinerarios por personas con movilidad
reducida.

Ademas de las aceras y las calles preferentemente peatonales, los
espacios libres de dominio y uso publico formaran parte también de los
itinerarios peatonales, especialmente el Paseo central, el Parque 1,
atravesado por una alameda, la Zona Verde del sistema general que
rodea la Plaza de los Toros con una calle peatonal, y el jardin de la calle
IX Centenario que esta cruzado por caminos.

10.4: Aparcamientos.
En el punto 8.3 se ha justificado la reserva de aparcamientos.

Aquellos aparcamientos fisicamente diferenciados, bien sea en bateria o
en corddén, se resolveran formalmente con el disefio de las aceras,
abrazando y protegiendo el espacio, y se diferenciaran también por el
pavimento que sera distinto al de la calzada de transito y al de las
aceras.

ExistirAn también otros espacios de aparcamiento sin diferenciacion
fisica con la calzada, para permitir mas libertad en funcién de los
accesos a las viviendas unifamiliares.

En el plano de alineaciones (P7), red viaria (P8) y Parcelacién Propuesta
(P10), se han grafiado las entradas a los aparcamientos colectivos de
las manzanas Sl, que se prevé que se sitien en la planta sétano o
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semisétano. La dotacion serd de un acceso por manzana, Si bien esta
dotacién, asi como la situacibn exacta, podrd modificarse mediante
Estudio de Detalle, pero nunca sera por la calle Martinez Soria.

10.5: Redes y Servicios:

10.5.1: Abastecimiento y Distribucion de Agua Potable:

El caudal instantaneo disponible para este Sector se prevé superior a
30 I/seg.

En el Proyecto de Urbanizacidbn se asegurara el abastecimiento y
distribucion de agua con infraestructura suficiente para satisfacer los
consumos domeésticos, equipamientos, riegos, etc., asi como asegurar
un caudal suficiente para caso de incendio.

El abastecimiento del Sector se prevé desde la tuberia de 200 mm. de
fundicion ductil que discurre por la calle Amigas por la Paz, creando
una red mallada con otros ensanches en la calle Antonio Machado con
tuberia 100 mm., también de fundicion ddctil y cerrando el anillo en la
calle IX centenario, tuberia de fundicion ductil 100 mm, ademas de
otros ensanches en las calles Vicente Berdusan y José Luzan, en la
UE-29/28.

La situacidon de las tuberias de distribucion se prevén por el centro de
las calzadas, compartiendo zanja con la tuberia de vertido.

La presibn media prevista para esta zona serd de 5 Kg/cm2.,
aproximadamente.

Las demandas previstas son:

- Dotacion media domiciliaria: 350 I/habitante/dia
- N° méximo de viviendas: 282 viviendas
- N° de habitantes: 4,2 habitantes / vivienda = 1.185 habitantes

Se prevera dos tomas de agua, una para la manzana 1 de
Equipamientos y otra para la manzana 2, desde la calle A, asi como
dos hidrantes para toma de incendios y las bocas de riego necesarias
en los jardines.

10.5.2: Red de Saneamiento:

El Proyecto de Urbanizaciébn garantizard la recogida de aguas
residuales asi como las pluviales que viertan sobre el suelo
consolidado y edificaciones.
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El sistema proyectado es separativo para aguas residuales y pluviales.
Existira una sola acometida a la red por parcela.

En el disefio de las redes se ha tenido en cuenta el cumplimiento del
“‘Reglamento de los vertidos de aguas residuales a la redes
municipales de alcantarillado”, aprobado por Decreto 38/2004 de 24 de
Febrero. Asi mismo se cumplirdn los principios y criterios de las
Ordenanzas del Plan Aragonés de Saneamiento y Depuracion. Todo
ello quedard concretado en el Proyecto de Urbanizacién
correspondiente.

Aguas residuales

La red discurrird bajo la calzada, por el centro de la misma, salvo en
las calles perimetrales que se podra llevar mas cercana a las
viviendas. La acometida a la red principal se hara en la esquina de la
calle Antonio Machado con la calle Amigas por la Paz, donde se
empalmara a la tuberia existente de 400 mm. de diametro que llega
hasta el Paseo de la Constitucion.

Esta red de aguas residuales evitara por completo la incorporacion de
aguas parasitas, es decir, aguas limpias de otros origenes no urbanos
(Acequias, barrancos, escorrederos, cauces canalizados, aguas
freaticas, etc.).

Justificacion de la capacidad de la red municipal de vertido (aguas
residuales) para absorber los nuevos caudales aportados:

Como se ha explicado anteriormente, la conexion a la red municipal se
hard en el cruce de la calle Antonio Machado y calle Amigas por la
Paz, donde ya existe una tuberia de @ 400 mm., preparada al efecto.
La pendiente de esta tuberia en el tramo desde la calle Antonio
Machado hasta el Paseo Constitucion es del 0,5%. Esta tuberia
conecta con el colector del Paseo Constitucion donde el Ayuntamiento
tiene proyectado un aliviadero para las avenidas de pluviales recogidas
aguas arriba de este punto donde no existe red separativa. Por lo tanto
el unico tramo de la red general existente es el antes descrito y
dimensionado en el proyecto de urbanizacion de la UE 13 y que con
los datos ahora conocidos seria el siguiente:

UA 13:
Poblacion de la UE 13 : (320 viviendas)

320 x 4,2 x 350
(@ = —— = 13,07 I/seg.
3.600 x 10
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Centro de Salud (prevision) 2,0 I/seq.

15,07 I/seq.

Sector 1:
Poblacion Sector 1: (280 viviendas)

280 x 4,2 x 350

Q1= - = 11,43 I/seg.

3.600 x 10
Equipamientos (prevision) 5 I/seq.
16,43 I/seq.

Total caudal punta previsible para la alcantarilla de la calle Amigas por
la Paz en su desembocadura al colector de Paseo Constitucion
5,07 + 16,43 = 31,50 I/seg.

Siendo que la tuberia existente de PVC diametro 400 mm, con una
pendiente del 0,5%, es capaz de llevar un caudal superior a 150 I/seg.;
por lo que se demuestra la capacidad de las redes municipales para
absorber los nuevos caudales aportados.

Aguas pluviales:

Esta red captara las aguas de lluvia procedentes del suelo urbano, con
total exclusion de aguas residuales de cualquier tipo, aunque podrian
incorporar, si fuera preciso, aguas limpias de alguna de las
procedencias extra urbanas antes mencionadas, y desembocara
directamente en el cauce del rio, sin ninguna clase de interferencia con
la red de aguas residuales.

Se aprovechara la tuberia existente que baja por la calle Antonio
Machado, que en el tramo que discurre bajo el Sector es de 1200 mm.
de diametro. Se proyectaran otros colectores por las calles Vicente
Berdusan, José Luzan y IX Centenario, todos ellos en sentido Norte-
Sur, para desaguar, unidos o0 separadamente, en la acequia de
escorrentia de riego que bordeara la calle Ronda Taurina.

En las calzadas se proyectaran sumideros a las distancias adecuadas
y se realizaran las acometidas a las parcelas resultantes del Proyecto
de Reparcelacion.

No es necesaria la justificacion de la capacidad de la red municipal
puesto que en ningun momento se acomete a ésta con nuevos
caudales de aguas pluviales.
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10.5.3: Red de Distribuciéon Eléctrica:

En primer lugar sera necesario el desvio de la linea aérea de media
tensidon que cruza los terrenos. Este desvio se hard en canalizacion
subterranea.

Se prevé que la acometida en Alta Tension llegue al Sector desde la
linea aérea existente en la esquina Este, junto al Jardin de la calle 1X
Centenario, Yy llegara enterrada al Centro de Transformacion que
podra situarse junto al espacio publico de esta misma plaza/jardin.
Otros dos Centros de Transformacién, conectados con el primero, se
prevé situarlos en la manzana 1 de equipamientos junto al espacio
publico del Paseo Central.

Para la ubicacion de estos centros de transformacién que se situaran
junto a las zonas verdes, se ha reservado sendos espacios de 8 m x 4
m, que se han descontado de la superficie de zona verde y se
contabilizaran como parcela independiente. Para el C.T. que se prevé
situarlo en wuna parcela de equipamiento, no serd necesario
considerarlo como parcela, ya que podra situarse en Planta baja o
sétano, integrado en el propio edificio de equipamiento.

Desde los Centros de Transformacion se distribuir4 en baja tension en
todas las parcelas residenciales y equipamientos, asi como para el
alumbrado publico.

Tanto las lineas de Media tension como las lineas de distribucion y
acometida de Baja Tension se realizaran en zanja enterrada bajo el
pavimento de la acera, segun las prescripciones de la Compafia
Suministradora (E.R.Z.-ENDESA).

Para el célculo de potencias de consumo se considerara un grado de
electrificacion por vivienda de 10 KW.

10.5.4: Alumbrado Publico:

Se garantizara un nivel de iluminacion adecuado al uso de cada una
de las vias de circulacion, tanto rodada como peatonal. La instalacién
se realizara de forma que pueda haber dos niveles de iluminacion.

10.5.5: Red de Distribucién de Gas:

Se proyectara también una red de distribucibn de gas natural o
propanado que ya existe en la mayoria de las zonas de Ejea. Una
tuberia general discurre ahora por el Paseo de la Constitucién y existe
conexion con ella a través de la U.A.13, pudiendo conectar en la calle
Amigas por la Paz y calle Maria Moliner con tuberias de @160mm,
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donde ya se dejaron tomas previstas; e igualmente por la calle IX
Centenario con una tuberia de @110mm, que conecta hasta la general
de Formacion Profesional.

El resto de las tuberias que completan la red podran ser
probablemente de @90mm.

Esta canalizacion se podra realizar enterrada bajo la calzada o bajo la
acera, atendiendo a las normativas especificas para este tipo de
instalaciones.

Se dejara una toma por vivienda en las parcelas unifamiliares y una
por parcela en las previstas para edificacion Sl.

10.5.6: Telefonia:

Siguiendo los criterios comunicados por la compafia Telefonica S.A. la
conexion a la red general se realizara en la calle Amigas por la Paz y en
la calle Maria Moliner donde ya existen arquetas y conducciones
preparadas para ello.

Por medio de una red de conductos enterrados bajo tubo y arquetas de
distribucion se podra acceder a todas las parcelas.

10.5.7: Otras Infraestructuras:

El Proyecto de Urbanizaciéon contemplara la posibilidad de realizar una
prevision de cualquiera otra instalacion de telecomunicaciones por
cable, tal como Antena de T.V. comunitaria, T.V. por cable, etc.

10.5.8: Acequias de riego

El limite del Sector segrega algunas parcelas de regadio incorporando
una parte de ellas en el Sector 1 y dejando el resto de la parcela en
zona calificada en el P.G.O.U. como Suelo no Urbanizable, y mas
concretamente, “Espacios Fluviales” con vocacion de formar parte del
parque lineal del rio Arba de Biel. Considerando que en tanto el
Ayuntamiento no se haga cargo de estos terrenos, los actuales
propietarios podran seguir con su actividad de cultivo en las superficies
no afectadas por el Sector 1. Este Plan Parcial prevé el mantenimiento
del riego, desviando su trazado actual y entubandolo bajo la acera
coincidente con el limite del Sector en la ¢/ IX Centenario y Ronda
Taurina, dejando tajaderas de salida en las parcelas a regar.

Sin embargo, podra prescindirse de las acequias de escorrentia por no
existir parcelas de cultivo aguas arriba que puedan quedar afectadas.
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CAPITULO XI.- ANEXO COMPRENSIVO:

1- Ambito total de actuacion : Total : 112.685,56 m2
2- INICIATIVA: Particular )
3- CARACTER DE LA URBANIZACION : Publico
4- DESARROLLO : Fase Unica
CUADRO DE CARACTERISTICAS
UsoS ZONIFICACION | SUPERFICIE INDICE DE %
EDIFICABILIDAD
ZONA VERDE \VJ 2.894,42 0 2,57
SISTEMA GENERAL
ZONA VERDE. Vv 15.075,02 0 13,38
SISTEMA LOCAL
EQUIPAMIENTO E 16.457,02 X 14,60
PUBLICO
RESIDENCIAL SI Sl 5.408,97 1,7791 m2/m2 4.80
RESIDENCIAL VE VE 39.923,48 | 0,9642 m2/m2 35,43
VIARIO | s 32.837,65 0 29,14
RESERVA DE R In 89,00 X 0,08
INFRAESTRUCTURA
112.685,56 100

N° maximo de viviendas:

- Vivienda extensiva:

- Edificacién Semi-Intensiva:
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Ejea de los Caballeros, Febrero de 2.007

EL ARQUITECTO,

F./ Javier Bosch Aris6
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NORMAS URBANISTICAS

PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1 DE EJEA DE LOS CABALLEROS
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CAPITULO PRIMERO

DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.1. Naturaleza, finalidad y ambito del Plan Parcial y sus
ordenanzas.

1.- Estas ordenanzas son parte integrante del Plan Parcial del Sector 1 del
Suelo Urbanizable Delimitado del Plan General de Ordenacién Urbana de
Ejea de los Caballeros.

2. El presente Plan Parcial tiene por objeto la ordenacion de su ambito, en
el que, de conformidad con la legislacién urbanistica vigente y con el plan
general de la ciudad, califica el suelo con asignacion de las categorias
correspondientes, y establece el régimen juridico de cada una de ellas.

Articulo 1.2. Integracion normativa.

1. Las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de
Ejea de los Caballeros y las presentes ordenanzas constituyen las
disposiciones normativas que, con sujecion a la legislacién vigente,
resultan de aplicacion en el ambito territorial del Plan Parcial.

2. Estas ordenanzas asumen, en todo caso, las normas urbanisticas
generales, documento lla, del Plan General y las Ordenanzas generales,
documento llb, y se remiten por tanto a estos documentos en cuanto a
reglamentacion de las condiciones sanitarias, higiénicas y estéticas de
las construcciones y los terrenos y de su entorno.

Articulo 1.3. Vigencia del Plan Parcial.

1. ElI presente Plan Parcial sera inmediatamente ejecutivo una vez
publicada su aprobacion definitiva y el texto integro de sus ordenanzas.

2. La vigencia del Plan Parcial serd indefinida, sin perjuicio de las
alteraciones de su contenido mediante modificacion que en el futuro
pudieran producirse.

Articulo 1.4. Interpretacion de los documentos del Plan Parcial.

1.- Corresponde al Ayuntamiento de Ejea de los Caballeros el ejercicio de
las facultades relativas a la aplicacion e interpretacion de los documentos
de este Plan Parcial, dentro de sus competencias urbanisticas, sin renuncia
de las facultades revisoras de los tribunales competentes.
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3. Sin perjuicio de los criterios establecidos en el articulo 3 del Cédigo
Civil, en la interpretacion de los documentos del Plan, se aplicaran los
siguientes criterios:

a) Las disposiciones en él contenidas se interpretardn de acuerdo con los
objetivos y finalidades establecidos en la Memoria del Plan Parcial, el
resto de sus documentos, y subsidiariamente, de acuerdo con el
contenido mas favorable a la calidad medioambiental urbana o natural.

b) EIl contenido de las ordenanzas, que constituyen la expresion escrita de
las disposiciones que rigen la ordenacion del ambito, prevaleceran sobre
los restantes documentos del Plan para todas las materias que en ella
se regulan, prevaleceran sobre los restantes documentos del Plan.

c) Dentro de la documentacion grafica prevaleceran los planos de dibujo
mas proximo al tamario real.

d) En ningun caso la interpretacion del Plan Parcial podra dar lugar a
criterios contrapuestos con el Plan General de Ordenacion Urbana.

CAPITULO SEGUNDO

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
Articulo 2.1. Destino de los terrenos

1. El presenta plan Parcial ordena los terrenos comprendidos en su ambito,
que el Plan General clasifica como Suelo Urbanizable Delimitado, con el
nivel pormenorizado propio del suelo urbano consolidado.

2. Los terrenos ordenados por este Plan Parcial accederan a la condicion
de suelo urbano consolidado como consecuencia de la aprobacion y la
realizacion de los proyectos de Reparcelacion y Urbanizacion, previo
cumplimiento de la totalidad de derecho y obligaciones impuestos por la
normativa urbanistica.

Articulo 2.2. Calificacion del suelo

1. El suelo ordenado por este Plan Parcial se incluye en alguna de los
siguientes tipos de zonas, coincidentes con las reguladas por el Plan
General de Ordenacion Urbana, en relacion con la edificabilidad y uso
de edificacién que se permite en cada una de ellas por este documento:

a) Zona de edificacion semi-intensiva (Sl)
b) Zona de vivienda extensiva (VE)

c) Zonas de Equipamiento E

d) Zona de Espacios Libres (V)
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CAPITULO TERCERO

NORMATIVA ESPECIFICA DE LAS DISTINTAS ZONAS

SECCION PRIMERA
ZONA DE EDIFICACION RESIDENCIAL SEMI-INTENSIVA (SI)

Articulo 3.1.1. Tipo de Ordenacion

1. La normativa contenida en esta Seccion sera de aplicacion a las
manzanas calificadas Sl en el plano de zonificacién (plano 6),
concretamente las denominadas Sl1 y SI2, en el plano n° 10.

2. La edificacion principal de cada parcela ocupara la parte anterior

de la misma, en una profundidad méxima de 15 metros, con fachada

sobre la linea de fachada, alineacién marcada en el plano n° 7

pudiendo abarcar o no la totalidad del frente de la parcela.

3. En este segundo caso, el espacio o espacios libres quedaran
limitados por un cerramiento adecuado, situado sobre la
alineacion de fachada de la via publica. En este cerramiento
podrd haber puertas de peatones o vehiculos para el acceso al
interior de las parcelas. Asi mismo, en estos casos, el retranqueo
lateral minimo sera de 3 metros.

4. Ademas de la edificacién principal, podra haber edificaciones
secundarias en el interior de la parcela, en las condiciones
seflaladas en las condiciones de volumen en edificacion semi-
intensiva.

5. Actuando por manzanas completas, podran redactarse Estudios
de Detalle y/o Planes Especiales segun las atribuciones y dentro
de las competencias conferidas por la legislacion urbanistica, que
seflalen nuevas alineaciones y rasantes, corrigiendo o0
completando las establecidas por el Planeamiento, permitiéndose
la creacion de viarios o0 espacios libres privados de caracter
peatonal en las manzanas.

Articulo 3.1.2. Condiciones de Uso:

Se permiten los siguientes usos:

Uso Residencial.- Vivienda, residencia colectiva, hotelero, etc.,
Uso comercial.- Pequefio comercio en planta baja.

Oficinas.- Despachos profesionales, pequefas oficinas de
empresa no mayores de 120 m2.
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Equipamiento: sin limitaciones
Servicios: sin limitaciones
Quedan expresamente prohibidos los siguientes usos:

- Industrial
- Almacenamiento
- Agropecuario

Articulo 3.1.3. Condiciones de volumen
1. Condiciones de la Parcela:

Las manzanas delimitadas por el plano de ordenacién de la
edificacion del Plan Parcial, a las que se refiere la asignacion
pormenorizada de parametros de aprovechamiento (edificabilidad y
namero de viviendas) podran subdividirse en parcelas que satisfagan
las siguientes condiciones:

- La parcela minima debera tener una superficie superior a 200 m2
(por exigencias de la ficha urbanistica), con frente minimo de fachada
de 10 mts.

2. Condiciones de Ocupacion

La ocupacion vendra dada en principio por el fondo maximo, dentro
del cual puede ocuparse el terreno en un 100% (respetando luces y
ventilacion).

Si ejecutada la edificacion principal resulta que queda libre mas de
un tercio de la parcela, se permite la construccion de edificaciones
auxiliares hasta alcanzar una ocupacion maxima de 2/3 de la parcela,
debiendo quedar libre el tercio restante.

3. Fondo méaximo edificable

Se establece un fondo maximo edificable en plantas alzadas de 15
metros, paralelo a la alineacion de fachada, debiendo en todo caso
garantizarse las luces rectas en habitaciones vivideras, con las
condiciones minimas establecidas en el art. 27 de las Ordenanzas
Generales del Plan General sobre patios de parcela, en el interior de
la propia parcela.
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A partir de la edificacion principal podra haber edificaciones
secundarias en el interior de la parcela en las condiciones sefialadas
en el apartado anterior.

4. Edificabilidad y nUmero maximo de viviendas

La edificabilidad méxima en cada manzana o, en su caso, parcela
resultante sera de 1,7791m2/m2.

N° maximo de viviendas:
Parcela SI 1 (1.406,23 m2) = 24 viviendas
Parcela SI 2 (1.493,74 m2) = 24 viviendas
Parcela S| 3 (2.509,00 m2) = 42 viviendas

En el supuesto que se procediese a cualesquiera parcelacion de las
manzanas aqui definidas, sean originarias o derivadas, el numero
méximo de viviendas de la parcela matriz se distribuird entre las
nuevas resultantes de modo proporcional a la superficie de suelo de
cada una de ellas.

5. Altura maxima
La altura maxima de los edificios principales sera de 10 metros,
equivalente a 3 plantas.
La altura de las edificaciones auxiliares no podra exceder de 4,20
metros, equivalente a una planta.

6. Aticos.
No se permiten para uso residencial por encima de la altura maxima.

Articulo 3.1.4. Salientes y vuelos:

Se regiran por lo especificado en los articulos 26 y 28 de la Ordenanza
General de Edificacion relativos a salientes y vuelos y condiciones estéticas
generales respectivamente, con las siguientes limitaciones:

Aleros y balcones:
El vuelo de aleros y balcones se regira por lo especificado en el articulo
26.
En los patios traseros se permiten los balcones abiertos con vuelo
méaximo de 1 m., y longitud méxima de 3 m., siempre que la distancia
del extremo del vuelo al lindero trasero de la parcela sea como minimo
de 3 m.

Miradores:
No se permitira la construccion de miradores cerrados volados sobre la
via publica.
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Articulo 3.1.5. Condiciones estéticas:

Se estard, en todo caso, a lo dispuesto en el articulo 28 de las Ordenanzas
Generales del Plan General referente a condiciones estéticas, salvo en lo
relativo a cubiertas, no siendo de aplicacion el apartado “b” de la “Modificacion
del articulo 28 de las O.G. del Plan general de Ordenacion Urbana, Cubiertas
planas e inclinadas”.

Se permiten por tanto las cubiertas planas. En caso de optar por cubierta
inclinada, éstas seran de teja curva, en colores claros, con una pendiente
méxima del 33%.

Articulo 3.1.6. Paredes Laterales al Descubierto. Cerramientos:

1.

Cuando en la edificacion principal queden paredes laterales al descubierto,
éstas deberan presentar el mismo acabado que las fachadas del propio
edificio.

Los cerramientos de los espacios libres de planta baja. El cerramiento debera
ser, en principio, diafano, con reja o malla metalica sobre un zdcalo macizo
de altura maxima de 0,50 metros, excepto cuando las caracteristicas de la
zona aconsejen un cerramiento de fabrica de mayor altura, en cuyo caso se
ejecutara este con una altura minima de 3 m. en obra de fabrica de similares
acabados que la fachada principal.

En el caso de cerramiento diafano, el terreno situado entre el edificio y la via
publica debera presentar buen aspecto y estar bien atendido, mediante obras
de jardineria y pavimentacion adecuadas a su uso.

SECCION SEGUNDA
ZONA DE VIVIENDA EXTENSIVA (VE)

Articulo 3.2.1. Tipo de Ordenacion

1.

Equipo redactor

La normativa contenida en esta Seccion sera de aplicacion a las manzanas
denominadas VE en el plano de zonificacion (plano n° 6 de la documentacién
grafica.)

La edificacion principal de cada parcela ocupara la parte anterior de la
misma, en una profundidad maxima de 15 m., con fachada sobre la
alineacion oficial de fachada marcada en el plano n® 7, ALINEACIONES,
pudiendo abarcar o no todo el frente de parcela. El espacio o espacios libres
quedaran limitados por un cerramiento adecuado, situado sobre la alineacion
de la via publica (limite de la parcela). En este cerramiento podra haber
puertas de peatones o vehiculos para el acceso al interior de la parcela y se
ajustara a lo especificado en las condiciones estéticas.
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3.

Ademas de la edificacion principal, podra haber edificaciones secundarias en
el interior de la parcela, en las condiciones sefialadas en el articulo 3.2.3. de
estas Normas Especificas sobre Condiciones de Volumen de la Vivienda
Unifamiliar

Siempre que se actue por hileras de manzana completas y quede justificado,
podran redactarse Estudios de Detalle y/o Planes Especiales, segun las
atribuciones y dentro de las competencias conferidas por la legislacion
urbanistica, que sefialen nuevas alineaciones y rasantes, corrigiendo o
completando las establecidas por el Planeamiento, permitiéndose la creacion
de viarios o espacios libres privados de caracter peatonal en las manzanas.
De igual modo, podra asimismo plantearse una nueva ordenacion de
volimenes, admitiéndose modificaciones de los retranqueos de la totalidad
de la edificacion, con un fondo maximo de 6 metros.

Articulo 3.2.2. Usos

1.

Se permiten los siguientes usos:

- Uso Residencial.- Vivienda unifamiliar.

- Uso comercial.- Pequeiio comercio en planta baja

- Oficinas.- Despachos profesionales, pequeias oficinas de empresa no mayores
de 120 m2.

2.

Se prohiben especificamente los siguientes usos:

- Se prohibe todo tipo de instalacion ganadera.
- Uso Industrial calificado como actividad insalubre, nociva o peligrosa.
- Uso de almacenamiento.

Articulo 3.2.3. Condiciones de volumen

Las manzanas delimitadas por el plano de ordenacion de la edificacion del Plan
Parcial, a las que se refiere la asignacion pormenorizada de parametros de
aprovechamiento (edificabilidad y namero de viviendas) podran subdividirse,
previa concesion de la correspondiente licencia de parcelaciéon, en parcelas que
tengan una superficie igual o superior a 200 m2, con frente minimo de fachada
de 6 mts.
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LIMITACIONES DE PARCELA:
La parcela minima debera tener una superficie superior a 200 m2., con
frente minimo de fachada de 6,00 mts.
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OCUPACION

La ocupacién vendra dada en principio por el fondo maximo, dentro del cual
puede ocuparse el terreno en un 100% (respetando luces y ventilacion). Si
computada la edificacion principal resulta que queda libre mas de un tercio
de la parcela, se permite la construccion de edificaciones auxiliares hasta
alcanzar una ocupacion maxima de 2/3 de la parcela, debiendo quedar libre
el tercio restante.

FONDO MAXIMO EDIFICABLE

Se establece un fondo maximo edificable en plantas alzadas de 15 metros,
paralelo a la alineacion de fachada, marcada en el plano n°® 07
ALINEACIONES de este Plan Parcial, debiendo en todo caso garantizarse
las luces rectas en habitaciones vivideras, con as condiciones minimas
establecidas en el art. 27 de las Ordenanzas Generales sobre patios de
parcela, en el interior de la propia parcela.

A partir de la edificacion principal podra haber edificaciones secundarias en
el interior de la parcela, en las condiciones sefialadas en el apartado
anterior.

EDIFICABILIDAD
La edificabilidad méxima serd de 0,9642 m2./m2., contabilizando tanto la
edificacion principal como las secundarias.

ALTURA MAXIMA

La altura maxima de los edificios principales sera de 7 metros, equivalente
a 2 plantas.

La altura méaxima visible de la cumbrera de cubierta, si la hubiera, sera de 9
m. desde la rasante de la acera.

La altura maxima visible en las edificaciones auxiliares, a contar desde la
rasante de la acera hasta el punto mas alto del cerramiento o cubierta, sera
de 3,25 mts.

ATICOS

No se permiten por encima de la altura maxima. Solo se admitira el uso de
la entrecubierta para uso residencial, en las condiciones sefaladas en el
articulo 16.b de las Ordenanzas generales de Edificacion del P.G.O.U.,
unicamente cuando el edificio a construir tenga un maximo de dos plantas,
y no se rebase la edificabilidad permitida.

ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

El espacio que por la normativa anterior deba quedar libre, no se podra
construir ningun tipo de edificacion que suponga volumen sobre la rasante
del terreno.
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Art. 3.2.4 CONDICIONES ESTETICAS

Edificaciones de nueva planta:
Se estara a lo dispuesto en el Articulo 28 de las Ordenanzas generales
referente a condiciones estéticas.

Si se opta por cubiertas inclinadas, éstas seran de teja, de aspecto
tradicional, y su pendiente sera del 30%, exactamente.

Si una parcela tiene fachada a dos calles concluyentes, se permitira que
en la fachada de la calle secundaria se eleve el testero de la cubierta.

Cerramientos de la parcela:
El cerramiento de los espacios libres de la parcela sera de tipo cerca o
reja transparente sobre un zécalo macizo de altura no superior a 50 cm.,
y la altura total del conjunto, con una altura maxima de 2 m.

Obras de reforma de edificaciones existentes:
Las reformas y ampliaciones se atendrdn a las prescripciones para
obras nuevas.

Paredes laterales al descubierto. Cerramientos:

Cuando en la edificacion principal queden paredes laterales al descubierto,
éstas deberan presentar el mismo material y acabado que las fachadas del
propio edificio.

Art. 3.2.5 SALIENTES Y VUELOS

Se regiran por lo especificado en los articulos 26 y 28 de la Ordenanza
general de Edificaciéon, relativos a salientes y vuelos y condiciones
estéticas generales respectivamente, con las siguientes limitaciones:

- Aleros y balcones:
Se permite un vuelo de 75 cms. En balcones y de 1,00 mts. En
aleros.

- Miradores:
Se permiten miradores siempre y cuando no ocupen via publica, con
las condiciones de los parrafos anteriores. No se permiten
antepechos ni elementos ciegos, es decir, que el cerramiento se
efectle unicamente con vidrio y su propia carpinteria.
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ZONA DE EQUIPAMIENTOS

Art. 3.3.1 EQUIPAMIENTOS: CLASIFICACION:

En estos suelos se ubican aquellos usos correspondientes a las actividades
relacionadas con la cultura, la asistencia social y la vida de relacién o que
hayan de obtenerse por la Administracion, bien tengan un caracter publico
o privado.

Los equipamientos previstos para este Sector seran de caracter publico. No
obstante, los espacios para reserva de infraestructura (centros de
transformacion), seran de caracter privado.

A tal efecto se permiten los siguientes usos relacionados con el
equipamiento:

- Administrativo-civico-cultural-religioso.

- Docente

- Asistencial socio-sanitario

- Deportivo
Se admiten todos aquellos usos complementarios de los anteriores.

Art. 3.3.2 CONDICIONES DE EDIFICACION:

Sobre los suelos destinados a este uso, podran construirse edificios con
aprovechamiento equivalente al que resulta en la zonificacibn o
zonificaciones circundantes, no estando sujetos al resto de las condiciones
de volumen, uso y estéticas, ni al tipo de ordenacién de dichas zonas.
Podréa superarse la altura maxima establecida en dichas zonas con torres o
torreones.

Su edificacion queda condicionada a la previa redaccion de un Estudio de
Detalle y/o la manzana o area calificada como equipamiento, y el grado de
concrecion del planeamiento sea tal que haga innecesaria la redaccion y
tramitacion de los citados instrumentos de planeamiento.

ZONAS VERDES

Art. 3.4.1 ZONA VERDE PUBLICA :

Equipo redactor

Estos espacios seran de caracter publico.

Este tipo de ordenacion corresponde a espacios libres: jardines, parques,
etc., en los que esté prohibida en principio toda edificacion.

Se excluyen de esta prohibicion los pequefios pabellones, de hasta dos
plantas de altura, y superficie inferior a cien metros cuadrados, asi como los
equipamientos justificados que guarden relacion con el uso del espacio
libre, con una edificabilidad maxima de 0,05 m2/m2. .
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CAPITULO CUARTO

EJECUCION DE LA URBANIZACION

Articulo 4.1. Ejecucion de la urbanizacion

1.

El presente Plan Parcial se ejecutara en una sola etapa, mediante un proyecto de
reparcelacion y un proyecto de urbanizacion que comprenderan todo su ambito. El
proyecto de urbanizacién se completara con los proyectos de obras ordinarias que
sean necesarios.

En ningun caso, los proyectos de reparcelacion y urbanizacion podran contener
determinaciones sobre régimen del suelo y de la edificacion.

Articulo 4.2. Condiciones generales del proyecto de urbanizacion

1.-
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La urbanizacion que se proyecta se ajustard a los criterios municipales y sus
calidades seran, como minimo, la de las urbanizaciones que se encuentran
realizadas en el &mbito de Ejea.

Proyecto de Urbanizacion debera atenerse a las condiciones de obras de
urbanizacién reguladas en el capitulo IV de las condiciones generales del Plan
General de Ordenacién Urbana de Ejea de los Caballeros, salvo que, por fundadas
razones de orden técnico y siempre con la conformidad de los técnicos municipales,
proponga una mejor solucion.

Con carécter general, todas las redes de servicios publicos que discurran por el
ambito del Plan Parcial deberan canalizarse por suelo de uso y dominio publico.

Las redes de saneamiento, abastecimiento de agua potable, riego, hidrantes contra
incendios, suministro de electricidad, alumbrado publico, gas, telefonia, deberan ser
subterraneas, ya se trate de implantaciones nuevas o existentes con anterioridad.

Las estaciones transformadoras de la red eléctrica no podran disponerse en suelos
calificados como sistema local viario, de espacios libres o e zonas verdes.

Se preverd una red de hidrantes contra incendios, que deberan satisfacer las
condiciones expresadas en el apéndice 2 de la Norma Basica NBE-CPE/96 vy el
Reglamento de Instalaciones Contra Incendios.

Los trazados, las condiciones de posicion y las dimensiones de las redes de
urbanizacién que se contienen en el Plan Parcial tienen caracter orientativo. En los
futuros proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias que lo desarrollen, deberan
establecerse con caracter definitivo, justificAndose adecuadamente las soluciones
adoptadas.
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8. El proyecto de urbanizacion y los de obras ordinarias que pudieran complementarlo,
deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con las redes generales,
acreditando que éstas tienen capacidad suficiente para atenderlos.

Articulo 4.3. Caracteristicas de lared de saneamiento.
1. Se prohibe la conexion a la red de aguas residuales de cualquier caudal de agua

limpia procedente de regadios, fuentes, salidas de aliviaderos de acequias, asi
como de otras procedencias como aguas subterraneas, barrancos, etc.

N

. Se aplicaran las cargas urbanisticas derivadas del tratamiento de aguas residuales
de acuerdo con las Ordenanzas del Plan Aragonés de Saneamiento y Depuracion,
que establece para suelos residenciales.

90,15 € por habitante (considerando 3 habitantes por vivienda)
T=280x3x90,15€= 75.726 €

3. El coste de las redes, colectores y emisarios necesarios para enlazar con la red
municipal serd por cuenta de los promotores urbanisticos del Sector.

4. Los vertidos a las redes municipales deberan cumplir las siguientes normas:
- La ordenanza municipal de vertido
- La ordenanza reguladora de los vertidos de Aragon del “Reglamento
de los vertidos de aguas residuales a las redes municipales de alcan
tarillado”. Decreto 38/2004 de 24 de Febrero.

5. Los didmetros de las tuberias no tendran en ningun tramo publico un diametro
inferior a 300 mm.

Articulo 4.4. Caracteristicas de lared viaria

1. El disefio de los elementos de urbanizacion de la red viaria que se contiene en el
Plan Parcial tiene caracter orientativo. En el futuro proyecto de urbanizacion debera
establecerse con caracter definitivo, justificAndose adecuadamente las soluciones
adoptadas.

2. En los pasos de peatones se rebajaran los bordillos y se colocaran los pavimentos
especiales de acuerdo con lo contemplado por la normativa de supresion de
barreras arquitectonicas.

Los elementos de mobiliario urbano y alumbrado que se sitien sobre las aceras lo
haran de tal modo que respeten los pasos minimos indicados en la normativa de
supresion de barreras, empleandose soluciones especiales cuando se trate de aceras
estrechas.

Articulo 4.5. Caracteristicas de los espacios libres y zonas verdes.
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1. El disefio de los elementos de urbanizacion de los espacios libres y zonas verdes
que se contiene en el Plan Parcial tiene caracter orientativo. En el futuro proyecto
de urbanizacion deberd establecerse con caracter definitivo, justificandose
adecuadamente las soluciones adoptadas; en todo caso, el proyecto de
urbanizacioén satisfara las condiciones contenidas en este Plan Parcial.

En su disefio y equipamiento se atendera a la funcion diferenciada que se le ha asignado:

- Espacio situado en la ¢/ Ronda Taurina y ¢/ Antonio Machado: “parque o jardin”

- Espacio situado en las calles Antonio Machado, Amigas por la Paz, IX Centenario
y Martinez Soria: (Paseo central): “Paseo Peatonal.

- Espacio situado en las calles IX centenario, calle B y Concepcion Arenal:
“Area de juegos”

- Espacio suelto situado junto Ronda Taurina: “Area de juegos”

2. Se ajardinara al menos el 50% del total de la superficie y se plantara al menos un
arbol por cada 30 m2 de la superficie total destinada a zona verde

Superficie destinada a especio libre de dominio y uso publico

Sup. total Sup. Minimo a ajardinar N° minimo arboles
Sistema gral. 2.894,42 m2. 1.447,21 m2. 97
Sistema local 15.075,02 m2. 7.537,51 m2. 503
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PLAN DE ETAPAS

PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1 DE EJEA DE LOS CABALLEROS
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TITULO 3: PLAN DE ETAPAS
1. Objeto:

El objeto de este plan de etapas es determinar el ritmo de ejecucion de
la edificacion prevista y de sus dotaciones y redes de servicios.

2: Sistemas de actuacion:

El sistema de actuacion previsto es el de COMPENSACION, por lo que
se estara a lo dispuesto en los articulos 138 y siguientes de la L.U.A
(Seccion 1).

3: Unidades de Ejecucion:

Este Plan Parcial no delimita unidades de ejecucién por lo que se
constituye como una unidad para todo el Sector.

4: Etapas:
Se establece una Unica etapa para todo el Sector
5: Gestion:

Se prevén los siguientes pasos necesarios para gestionar y urbanizar
este Sector:

- Aprobacion del Plan Parcial.

- Constitucién de la Junta de Compensacion.

- Expediente de reparcelacion.

- Proyecto de urbanizacién de la totalidad del Sector.

- Ejecucion de las obras de urbanizacion.

- Construccion de las viviendas.

6: Tiempos estimados:

-13. Plan Parcial.
Es previsible un plazo de tres meses a contar desde el dia de la
presentacion en el Ayuntamiento.

- 22 Constitucion Junta de Compensacion:
1 mes a partir de la aprobacion definitiva
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-32 Expediente de reparcelacion.

Al tratarse de unos terrenos bastante divididos y con muchos
propietarios es previsible un plazo de cuatro meses desde la
aprobacion inicial del Plan Parcial.

-42 Proyecto de Urbanizacion.

Esta etapa puede solaparse con la anterior, para conseguir la
aprobacion simultanea de la reparcelacion.

52 Ejecucion de la Urbanizacion.

El plazo estimado para la ejecucion de las obras de urbanizacion
es de seis meses.

Podra decidirse si por manzanas completas y sin que perjudique a
otras manzanas, pueda aplazarse la terminacion de algunas
partidas de Obra para simultanearlas con la terminacion de la
edificacion si ésta se preveé que se ejecute en plazo inmediato. En
tal caso, se asegurara la ejecucion simultanea de la Urbanizacién
y la edificacion mediante aval u otras garantias
reglamentariamente establecidas, y, en todo caso, cumpliendo los
requisitos de la L.U.A.

En cualquier caso debe asegurarse la terminacion de la
urbanizacién y puesta en servicio de las parcelas de cesion al
Ayuntamiento tanto de equipamiento como las se
aprovechamiento de cesion.

62 Construccion de las viviendas
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Debido a que hoy por hoy, la propiedad de los terrenos esta en un
60% aproximadamente a manos de promotores inmobiliarios y el
otro 40% esta en manos de sus antiguos propietarios, es
previsible que al menos este 60% que podria llegar a un 80% se
construya en breve plazo quedando un 20% mas ralentizado.

Se estima por tanto que en una primera fase de 3 afios a partir de
la aprobacion definitiva de este Plan Parcial se construya el 80%
de la edificacion prevista y el otro 20% al cabo de otros 3 afios.
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ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1 DE EJEA DE LOS CABALLEROS
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TITULO 4: ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
1: Objeto:
En este capitulo se calcula el coste econ6mico aproximado de la
implantacion de los servicios y de la ejecucidbn de las obras de
urbanizacién, asi como los gastos de gestion necesarios para la
tramitacion de los expedientes urbanisticos.

2. Gastos de gestion urbanistica:

Levantamientos topogréaficos 7.000,00 €
Plan Parcial 60.000,00 €
Gastos Expediente de Compensacion 50.000,00 €
Tasas Municipales anuncios BOA etc 3.000,00 €
Gastos registro y Notaria 25.000,00 €
Total gastos de gestidn 145.000,00 €

3: Implantacién de las infraestructuras:

Dado que el sistema de actuacion establecido es el de Compensacion,
las obras de urbanizacion interior y su conexion con las redes generales,
correran a cargo de la Junta de Compensacion.

4: Evaluacién econdémica de la implantacion de los servicios de la
ejecucion de la obras de Urbanizacién:

Para la evaluacion de la implantacion de los Servicios y obras de
Urbanizacion, se ha elaborado el siguiente presupuesto estimativo, cuya
dimensidn, justificacién y valoracion de las partidas se concretaran y
ajustaran en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion:

DEMOLICIONES ..ottt et 24.000,00 €
MOVIMIENTO DE TIERRAS .....oeueeiee e 704.150,00 €
PAVIMENTACION DE VIALES.............ccvvvvvveer.......906.400,00 €
RED DE ALCANTARILLADO.......ccuiieii e, 318.700,00 €
RED DE ABATECIMIENTO..........cvvvvvveivivvennr......163.500,00 €
RED ELECTRICA. OBRACIVIL............ceevveevveenen... 71.600,00 €
RED DE ALUMBRADO PUBLICO.......ccoveiiennn. .201.700,00 €
RED TELEFONICA........ciieiee e ieeeiieeie v aen ... .65.600,00 €
RED DE GAS. OBRA CIVIL......ovviieiiii i, .35.600,00 €
JARDINERIA VIALES ... ..ottt 29.400,00 €
SENALIZACION. .. ..o e e e 3.150,00 €
ZONA VERDE. JARDIN, RIEGO, MOB URB.............. 316.400,00 €
SEGURIDAD Y SALUD ... ..ieiieiee e, 34,200,00 €
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TOTAL EJECUCION MATERIAL: 2.874.450,00 €

5.00% Gastos generales...........coovvviieiiiiii i, 143.722,50 €
5.00% Beneficio industrial..........ccoovviiiiiiii i 143.722,50 €
Total Gastos Generales y Beneficio Industrial............ 287.445,00 €

TOTAL PRESUPUESTO GENERAL 3.161.895,00 €

Honorarios profesionales:

-Proyecto de Urbanizacion y Estudio de Seguridad 75.320,00 €
-DIrecCiOn 0bra .......oooi i . 78.190,00 €
- Otros Proyectos e inspecciones técnicas..................... . 9.000,00 €
TOTAL PRESUPUESTO GENERAL .........ccvvvnven.. 3.324.505,00 €
I.LV.A. :16% s/ 3.301.895,00 .............................531.904,80 €
TOTAL 3.856.309,80 €

5: Resumen General de la inversion:

Valor de los terrenos : 60,00 €/m2 x 112.274,23 m2= 6.736.453,80 €

Gastos de GeStiON & ......uvvivi i 145.000,00 €
Coste de la Urbanizacion (Sin IVA)..........ccovcevevenn. 3.324.405,00 €
Cargas Urbanisticas en concepto tratamiento aguas 75.726,00 €
Total inversion............ccovcevveie i ... 10.281.584,80 €

Si se cumple el Plan de Etapas establecido en este Plan Parcial, no
deben existir diferencias en funcion del momento en que se ejecute las
obras de urbanizacion.

6: Aprovechamiento de Cesion al Ayuntamiento:

Se cedera al ayuntamiento el suelo donde se localiza el 10% del
aprovechamiento medio. Esta cesidn cuya localizacion es vinculante, se
sefala el plano de “Parcelacion prevista’. Esta superficie es de 4.002,74
m2 destinada a edificacibn Semi intensiva con una superficie maxima de
techo edificable de 7.121,28 m2.
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7: Aprovechamiento patrimonializable:

Total Superficie de terreno susceptible de aprovechamiento
patriomonializable :

-Para edificacion unifamiliar extensiva.............. 39.923,48 m2.
-Para edificacion Semi-intensiva (VPA)............... 1.406,23 m2.

1- Excluyendo el aprovechamiento de cesion al ayuntamiento y
asignando una repercusion de 3.000 € por vivienda de VPA

24 viviendas x 3.000€ = 72.000,00 €
Resta un coste de inversion repercutible al suelo de vivienda unifamiliar
extensiva de 10.209.584,80 €, lo que da un precio por m2 de suelo de
edificacion VE de:

10.209.584,80 m2/39.923,48= 255,73 €/m2.

Y en el suelo de edificacion Sl incorporable al patrimonio de:

72.000€/1.406,23 m2 = 51,20 €/m2

Ejea de los Caballeros Febrero de 2.007
EL ARQUITECTO,

F./ Javier Bosch Aris6
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE EJEA DE LOS CABALLEROS

Este documento incorpora prescripciones de la Aprobacion Inicial del mismo
segun acuerdo del Pleno del Ayuntamiento en Sesidn Ordinaria, celebrada el
dia 5 de Julio de 2.006.

Igualmente incorpora las modificaciones que dan cumplimiento a los reparos
informados por la M.I. COMISION PROVINCIAL DE ORDENACION DEL
TERRITORIO, en su informe favorable del 2 de Febrero de 2.007 (COT —
2006/1056).
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