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0. INTRODUCCION

0. A. ANTECEDENTES

La revision del PGOU de Ejea de los Caballeros fue aprobada definitivamente con
prescripciones en sesion de la Comision provincial de Ordenacion del Territorio de Zaragoza,
celebrada el 19 de Julio de 2000. Posteriormente el 1 de Marzo de 2001 se dieron por
subsanadas las prescripciones y se ordend la publicacion del Texto Refundido.

Posteriormente fueron aprobadas varias modificaciones puntuales, que se sintetizan en el
cuadro siguiente:

Modlificaciones puntuales del PGOU’2000.

Denominacién abreviada Estado de tramitacion Observaciones

Redactor / Fecha visado Fecha

MODIFICACIONES PUNTUALES

Zona de servicios carretera de Erla Apr. Definitiva 5-11-2001 Correccién de un viario

Javier Bosch / 7-06-2001
Sector 1 “Huerta de Luchan”
Pablo de la Cal

Poligono Trillar UE-24

Ampliacion Valdeferrin Oeste Sector 8
Jesus Marin ICCP

Delimitacion UE-29

Pablo de la Cal / 28-01-2002

Art. 58 Normas Urbanisticas

Normas, catalogo y ambitos

Pablo de la Cal e Ignacio Peman / 1-07-2004
UE-27 ¢/ Concordia

Valdeferrin Oeste Sector 6

Carretera de Castejon S-9

M.A.R. Arquitectos

2/2006

1/2007 Para equipamiento deportivo

Valdeferrin S-8

BOP 30-11-2001

Apr. Definitiva 7-01-2002
BOP 28-01-2002

CPOTZ 4-04-2002
BOA 5-06-2002

Apr. Definitiva 7-10-2002
BOP  26-10-2002

Apr. Definitiva 8-05-2003
BOP  28-05-2003

Apr. Definitiva 6-10-2004
BOP 25-10-2004

Apr. Definitiva 6-04-2005

BOP 5-05-2005 Ord. E Art. 15

CPOTZ 26-07-2005
BOP 19-01-2006

Apr. Definitiva 1-02-2006 Cambio de vial

BOP 6-03-2006

Apr. Definitiva 3-02-2007
BOP 31-12-2007

Apr. Definitiva 5-02-2007
BOP  23-05-2007

Apr. Definitiva 15-09-2008
BOP 2-10-2008

Apr. Definitiva 7-10-2002
BOP 26-10-2002

Fuente: BOP / BOA / COAA

0.B. OBJETO

Informe favorable

Ord. G Arts. 28, 34, 40

Informe desfavorable

La experiencia de estos diez afios de aplicacion del Plan General ha puesto de manifiesto
ligeros problemas de aplicacion de escasa importancia, pero que exigen el retoque de algunos
aspectos.
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Por este motivo el Ayuntamiento impulsa la presente modificacion que tiene por objeto:
1. Modificacion de la UE-2. cumplimiento de sentencia T.S.J.A. de 21 de Abril de 2009.
Regulacién de granjas, cabafias, almacenes y cobertizos en SNU
UE-18: Adaptacion cartografica.
Regularizacion de una esquina en ¢/ Formacién Profesional
Reajuste del SUND por el nuevo trazado de la variante.
Reajuste de alineaciones en cuesta de la Fuente.
Viario y reajuste zona verde en c/ Eras Altas.

No o~

Las modificaciones son, como se puede apreciar a simple vista, muy heterogéneas y se
pueden considerar tres grupos:

a) La modificacién n°® 5 afecta al SUND y supone el cambio de un vial de conexién con
Valdeferrin. Todo ello para adaptarse a la variante construida. No Presenta ninguna
novedad en la estructura general y organica del P.G.0.U, pero se puede considerar la
modificacién de méas envergadura.

b) Las modificaciones n°® 1, n® 2 y n°® 7 suponen reajustes de alineaciones, normativa o
unidades de ejecucion y tienen relativa relevancia aunque todas ellas son cuestiones
necesarias por la experiencia préactica en la aplicacion del plan o vienen impuestas,
como es el caso de la UE-2 por causa de fuerza mayor.

¢) Las maodificaciones n® 3, n® 4 y n® 6 son reajustes de alineaciones o delimitacion de
UE de caracter menor por razones cartograficas o pequefos problemas cotidianos.

0.C. ENCARGO, EQUIPO REDACTOR Y BASES DOCUMENTALES

La presente modificacion ha sido encargada por el Ayuntamiento de Ejea de los Caballeros al
equipo que se describe a continuacién, coordinado por el arquitecto Gerardo Molpeceres.

Los profesionales que componen el Equipo Redactor del presente documento son los
siguientes arquitectos:

Gerardo Molpeceres Lopez
Montserrat Abad Lavilla
Ignacio de Rosendo Klecker

Bases cartograficas utilizadas:

PGOU 2000 en soporte digital a escala 1/1000
Suelo urbano DGA a escala 1/1000

Suelo rastico DGA a escala 1/5000

Trazado del nuevo viario a Valdeferrin

0.D. DOCUMENTACION AFECTADA POR EL TEXTO REFUNDIDO LA MODIFICACION

El texto refundido de la modificacién afecta finalmente a los planos de clasificacion de suelo
n°® 4, 4B, 5.2-A, 6.15, 6.21, 6.22, 6.26 y 6.27, a los articulos 77, 81, 82, 83, 91, 95, 96 y 98 de
las Normas Urbanisticas Especificas y a las fichas de la UE-2, UE-18 y el Sector 4.
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1. MODIFICACION de la UE-2
CUMPLIMIENTO SENTENCIA T.S.J.A de 21 de ABRIL de 2009

a) DOCUMENTO del P.G.0.U. a MODIFICAR:

Plano 6.15 de calificacion. Ficha UE-2 de las NORMAS URBANISTICAS ESPECIFICAS.

b) SOLICITUD MUNICIPAL:

El Ayuntamiento solicita la modificacion del Plan General para dar cumplimiento a la sentencia
del T.S.J.A. de 21 de Abril de 2009 que ratifica la del Juzgado Contencioso Administrativo de 3
de Mayo de 2007 y que exigen que se excluya de la UE-2 del PGOU la Ronda del FFCC y una
zona verde que tienen caracter de Sistema General segin dicha sentencia.

c) JUSTIFICACION:

El fundamento octavo de la Sentencia del Jurado Contencioso Administrativo n°2 sefiala que el
Ayuntamiento debié haber excluido en el PGOU los suelos destinados a Sistemas Generales o
bien haber previsto la transferencia de aprovechamiento en otras unidades. También declara
exigible que se fije el 10% de la cesion obligatoria.

“El art. 18 de la LUA obliga a ceder el suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento medio de la UE, y en el caso
presente, sin duda por ser superiores las cesfones, no se fijo tal cesion... Por ello, lo que procede es anular el PGOU en
fijacion de la UE-2 en la medida en que no se prevé /a transferencia de aprovechamiento a favor de los propietarios de
terrenos destinados a sistemas generales, ni se distingue lo que seria dotacion local, en concreto la calles transversal,
asi como, correlativamente, en la medida en que se establece que no hay cesion del 10% del aprovechamiento
medo.”

Por otra parte, el fallo en su punto 3° exige que se excluyan de la UE-2 la Ronda del
Ferrocarril y una Zona Verde por tratarse de Sistema General.

“Declarar la invalidez del Plan General respecto del establecimiento de la UE-2 en la medida en que incluyo en la
misma el viario Ronda del Ferrocarril y una Zona Verde sin considerarlos Sistemas Generales, siendo invalidos todos
los efectos que de ello se derivan.”

Por tanto se ha redelimitado la UE-2 excluyendo de la misma el viario Ronda del Ferrocarril y
una Zona Verde situada al Norte estableciendo la cesion del 10%, y realizando todas las
adaptaciones necesarias en la ficha, de acuerdo con lo establecido en la sentencia y las
instrucciones de los servicios juridicos del Ayuntamiento.

d) CAMBIOS EN EL DOCUMENTO

Se cambia la delimitacién de la UE-2 en el plano 6.25. Mediante dos esquemas anejos se
muestra la situacion antes y después del cambio. También se elimina del plano 6.25 la UE-6
gue ya se ha desarrollado y se adapta la cartografia de lo ejecutado en la estacién de
autobuses.

Se modifica la ficha correspondiente a la UE-2, recalculando el aprovechamiento medio de la
misma que se ve sustancialmente incrementado.

Como resultado del acuerdo de 17 de diciembre de 2010 del CPU se actualiza la superficie que
estaba equivocada en la version de aprobacion inicial.
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UEO2 ¢/ Concordia y ¢/ Estacién
« CARACTERISTICAS GENERALES

Clasificacion del Suelo: Suelo Urbano no Consolidado
Area de reforma interior: Si

Uso vy tipologia caracteristico de la UE: INTENSIVO Grado 1

{(Uy T caract.)

Superficie aproximada ambito UE: 5.190 m2

Superficie afectada por la edificabilidad: Superficie edificable y zonificacién:
(M2 de parcela) {m2 construidos)

Manzana 1: 2562 m2 Manzana1: 2562 x2,35=6.021m2
Superficie de cesion obligatoria:

Viario: 2.030 m2 39,11%

Zona verde: 598 m2 11,52%

o DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

Sistema de actuacion: Compensacién
Necesidad de redacciéon de E.D: No
Cesion del 10% del A.M: No

+ APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA UE

Uso y tipologia Superficie Cf. uso Sup. UyT
caract.

Intensivo 5419 1,00 5419

Intensivo VPO 602 0,75 452

Total 6.021 5.870

Superficie de la UE 5.190

AMUE en Uy T caract. 1,131

OBSERVACIONES

Esta UE se delimita con el objetivo de continuar la Av. del Ferrocarril por el borde del
rio y conseguir la apertura de una nueva calle entre la ¢/ Concordia y la ¢/ Estacién.

Como consecuencia de la estimaciéon de una alegacién, seha excluido de la UE2 el
callején posterior de la crujia de edificacién a la ¢/ Estacién.
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UEO2 ¢/ Concordia y ¢/ Estacién
« CARACTERISTICAS GENERALES

Clasificacion del Suelo: Suelo Urbano no Consolidado

Area de reforma interior: No

Uso vy tipologia caracteristico de la UE: INTENSIVO Grado 1

{(Uy T caract.)

Superficie aproximada ambito UE: 2.958 m2

Superficie afectada por la edificabilidad: Superficie edificable y zonificacién:
(M2 de parcela) {m2 construidos)

Superficie: 2.383 m2 Superficie: 2.383 x2,35=5.600 m2

Superficie de cesion obligatoria:
Viario; 575m2 19,43%

o DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

Sistema de actuacion: Cooperacién
Necesidad de redacciéon de E.D: No
Cesion del 10% del A.M: Si

+ APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA UE

Uso y tipologia Superficie Cf. uso Sup. UyT
caract.

Intensivo 5.040 1,00 5.040

Intensivo VPO 560 0,75 420

Total 5.600 5.460

Superficie de la UE 2.958

AMUE en Uy T caract. 1,845

OBSERVACIONES

La Unidad de Ejecucién se delimita con el objeto de dar cumplimiento a la Sentencia
del Tribunal Superior de Justicia de Aragén, de fecha 21 de Abril de 2.009, por la que
se anulé el Pan General de Ordenacién Urbana en lo que respecta al establecimiento
de la anterior Unidad de Ejecucién n® 2.
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PLANO 6.15: CAMBIO EN AMBITO UE-2 / PLAN VIGENTE




PLANO 6.15: CAMBIO EN AMBITO UE-2 / UE MODIFICADA
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‘ 2. REGULACION de GRANJAS, CABANAS, ALMACENES y COBERTIZOS en SNU

a) DOCUMENTO del P.G.0.U. a MODIFICAR:

Arts. 81, 82, 83, 91, 95, 96 y 98 de las NUR.

b) SOLICITUD MUNICIPAL:

Esta modificacion viene motivada por una contradicciéon entre el art. 91 y 95, 96 y 98 de las
NUR puesta de manifiesto por el servicio de disciplina del Departamento de Obras Publicas,
Urbanismo y Transportes del Gobierno de Aragén. Se apoya igualmente en los informes del
ingeniero agricola y el secretario municipal. Todos estos antecedentes se recogen en el anexo
1. Ademas el Ayuntamiento desea adaptar la normativa de instalaciones ganaderas a la nueva
normativa autonémica y aclarar la regulacion de los almacenes agricolas en SNU.

c) JUSTIFICACION:

a) En primer lugar esta la cuestion de las cabafas:

El art. 91 no pone limitacion de superficie a las cabafias en SNU Especial-Regadio tradicional y
les da una edificacion excesiva. Sin embargo el art.95 que regula las cabafias en SNU
genérico, si establece limitacion de superficie, en un terreno que tiene menor proteccion.
Ademas la regulacion de las cabafias es demasiado restrictiva en cuanto a la parcela minima,
gue se fija en 25.000 m2 en secano y desde 1.500 a 4.000 m2 en regadio para distintas
superficies de cabafias. La superficie construida maxima se limita a 35 m2.

Para evitar la contradiccion entre art. 91 y art. 95 se propone que la normativa de cabafias y
cobertizos del art. 91 se remita al art. 95.

También se simplifica la superficie maxima de cabafias a 50m2 y en consecuencia el volumen
maximo, aclarando que esta edificabilidad incluye los porches exteriores. viene motivada por
la inclusién en el computo de las parcelas exteriores, el computo de superficies construidas
(antes se discutia si eran superficies Utiles o construidas) y la realidad de la mayoria de las
cabafias existentes.

Se establece una parcela minima de 1 hectarea en secano y 4.000 m2 en regadio,
simplificando la regulacion.

b) En segundo lugar esta la cuestion de las granjas, que se regulan sectorialmente desde el
afio pasado por el Decreto 94/2009 de 26 de Mayo del Gobierno de Aragon sobre instalaciones
ganaderas. Tanto el art. 91 como el art. 98 se adaptan a este decreto, autorizdndose las
instalaciones ganaderas segun la clasificacion de las mismas contemplada en el Decreto y
eliminandose la referencia a las explotaciones familiares y a las parideras, que con la
transformacion de la actividad ganadera ha perdido vigencia. Se mantiene en el articulo de las
NUR las distancias minimas de porcino a nucleo de poblacién por su especial relevancia.

c) Por udltimo se actualiza la normativa referente a almacenes agricolas, que no tenian
limitacién de superficie ni de parcela minima en las &reas de regadio tradicional (art. 91) y con
una regulacion excesivamente compleja en el art. 96 que exigia la vinculacién registral de las
parcelas, requisito complicado desde el punto de vista administrativo que lo hacia inaplicable.
Se adoptan los siguientes cambios:

= Se limita la exigencia de parcela minima del art. 96 a 1 hectarea pero se reduce la
edificabilidad de 0’20 m2/m2 a 0’02 m2/m?2.

= Se armoniza la normativa de almacenes en regadio tradicional con las nuevas
disposiciones introducidas en el art. 96 por medio de revision.
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= Como resultado de la estimacion parcial de la alegacién de la SAT DUESMI, se
admiten en los “huertos de colonizacion” (pequefias parcelas para produccion
horticola de consumo familiar de entre 800 y 3000m2 adjudicadas a los colonos en el
proceso de puesta en regadio de los barrios de colonizacién) cuyo uso histérico ha
perdido sentido, almacenes con una edificabilidad intermedia de 0,1 m2/m2, limitando
el tamafio maximo de nave y con un tamafio minimo de parcela de 4.000m2,
admitiéndose la cesion de derechos entre parcelas para obtener dicha superficie
minima.

d) Como resultado del proceso de tramitacion, se ha puesto de manifiesto por parte de la
secretaria municipal el vacio legal que produce la nueva regulacion suelo no urbanizable
especial en el articulo 33 de la LUA'2009, frente a la regulacién del mismo en el articulo 81,
82.1.3-4 'y 83.1 de las normas urbanisticas. Por un lado la LUA exige que los usos
autorizables estén expresamente contemplados en el PGOU, mientras que éste regulaba las
autorizaciones mediante unas “franjas” o “bandas de proteccion” sin especificar lo que sucedia
fuera de dichas franjas.

Se ha optado en los espacios forestales por la proteccion completa de la totalidad del suelo
delimitado, sin exceptuar ninguna banda, y en los espacios fluviales por remitir en los escasos
ambitos exteriores a la franja de proteccion de 100 metros, a la regulacién del regadio
tradicional del articulo 91 para evitar esta indefinicion.

También se ha rectificado el articulo 81 de las normas urbanisticas, por coherencia con el 33
de la LUA.

d) CAMBIOS EN EL DOCUMENTO

Texto art. 81 vigente:
Art. 81SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS NATURALES

El Sistema de Espacios Naturales, incluidos en la categoria de Suelo No Urbanizable Especial, esta constituido por los
slguientes espacios:

- Espacios Forestales
- Espacios Fluviales
- Corredores verdes

En ellos y con cardcter general estard prohibido todo tipo de edificacion, ademds de estar sujefos a las
determinaciones que a continuacion se establecen.

Texto art. 81 modificado:

Art. 81SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS NATURALES

El Sistema de Espacios Naturales, incluidos en la categoria de Suelo No Urbanizable Especial,
esté constituido por los siguientes espacios:

- Espacios Forestales
- Espacios Fluviales
- Corredores verdes

En ellos y con caracter general estara prohibido todo tipo de edificacion, salvo aquellas
expresamente permitidas en las determinaciones que a continuacion se establecen.
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Texto art. 82.1.3 y 82.1.4 vigente (no se modifica el resto del articulo):
Art. 82 ESPACIOS FORESTALES
82.1. Delimitacion y regulacion de usos.

s

3. Se permitird el establecimiento de &dreas recreativas de bajo impacto, siempre que no impliquen un uso superior a
10 usuarios / Ha. en momentos punta y que se ubiquen en una franja de 1.000 metros a partir del perimetro del drea
forestada hacia el interior de la misma.

4. Con cardcter general se prohibird todo tipo de edificaciones en una banda de proteccion que comprenderda 300
metros a partir del perimetro del drea forestada hacia el exterior de la misma.

Texto art. 82.1.3 y 82.1.4 modificado (el resto del articulo queda como estaba):
Art. 82 ESPACIOS FORESTALES
82.1. Delimitacion y regulacion de usos.

A

3. Se permitir4 el establecimiento de &reas recreativas de bajo impacto, siempre que no
impliguen un uso superior a 10 usuarios / ha. en momentos punta.

4. Con caracter general se prohibira todo el resto de edificaciones en esta categoria de suelo.

Texto art. 83.1 vigente (no se modifica el resto del articulo):
Art. 83 ESPACIOS FLUVIALES
e

1.-Se prohibe todo tipo de edificacion en una banda de 100 metros a ambos lados de la lamina de agua de los rios,
salvo en aquellos suelos que estuvieran clasificados como urbanos o urbanizables.

Texto art. 83.1 modificado (el resto del articulo queda como estaba):

Art. 83 ESPACIOS FLUVIALES

A

1.-Se prohibe todo tipo de edificacion en una banda de 100 metros a ambos lados de la
lamina de agua de los rios, salvo en aquellos suelos que estuvieran clasificados como urbanos

o urbanizables. Fuera de dicha banda se aplicara el régimen de usos del articulo 91 para el
suelo no urbanizable especial “areas de regadio tradicional”.
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Texto art. 91 vigente:
Art. 91 AREAS DE REGADIO TRADICIONAL

Constituyen esta categoria los terrenos pertenecientes a las huertas viejas de los Arbas, grafiadas en el plano n° 2 de
Ordenacion, escala 1:25.000, sobre una superficie de 2.664 Has.

Se trata de los suelos menos erosionados y de mayor calidad de municipio (ver Informacion Urbanistica) y, dado que
son el fruto del trabajo de decenas de generaciones de hombres y mujeres de Ejea de los Caballeros que a lo largo de
mads de 9 siglos invirtieron en ellos lo mejor de sus vidas, constituyen un patrimonio Unico y colectivo de todo e/
municipio.

En estos suelos, excepto en el ambito de la Huerta de Luchéan, podran permitirse las siguientes construcciones e
instalaciones:

-Granjas en régimen famifiar de explotacion y parideras o corrales de ganado que tengan la categoria de
explotaciones domésticas segun la Directriz Parcial Sectorial sobre explotaciones ganaderas (Decreto 200/1997
del Gobierno de Aragon)

-Almacenes de productos agricolas propios de la finca en que se instalan.
-Cobertizos para guarda de aperos agricolas.

En los tres casos la edificabilidad méaxima serd de 0,10 mZ2 construido, por cada metro cuadrado de la parcela afecta a
la edicion de que se trate. Altura maxima: 3 m., equivalentes a una planta.

Texto art. 91 modificado:
Art. 91 AREAS DE REGADIO TRADICIONAL

Constituyen esta categoria los terrenos pertenecientes a las huertas viejas de los Arbas,
grafiadas en el plano n® 2 de Ordenacién, escala 1:25.000, sobre una superficie de 2.664 Has.

Se trata de los suelos menos erosionados y de mayor calidad de municipio (ver Informacion
Urbanistica) y, dado que son el fruto del trabajo de decenas de generaciones de hombres y
mujeres de Ejea de los Caballeros que a lo largo de mas de 9 siglos invirtieron en ellos lo
mejor de sus vidas, constituyen un patrimonio Unico y colectivo de todo el municipio.

En estos suelos, podran permitirse las siguientes construcciones e instalaciones:

-Granjas que cumplan los requisitos de la Directriz Parcial Sectorial sobre explotaciones
ganaderas (Decreto 94/2009 del Gobierno de Aragon)

-Almacenes de productos agricolas propios de la finca en que se instalan.
-Cabafias o cobertizos para guarda de aperos agricolas.
Las granjas se regularan por el articulo 98 de las NUR.

En cuanto a los almacenes y las cabafias-cobertizos se regularan por las condiciones del art.
96 y 95 respectivamente.
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Texto art. 95 a) y b) vigente (no se modifican las letras c¢) y d):

Art. 95 CABANAS Y EDIFICACION MENOR

Se permite en suelo No Urbanizable Genérico la edificacion de "cabafias” (denominacion tradicional en Ejea) y otras
edificaciones menores, con el fin de garantizar usos auxiliares a las pequefias explotaciones agricolas de huertos
familfiares.

A estos efectos, y para delimitar /a tipologia edificatoria a que se hace referencia en el parrafo anterior, se debera
cumplir:

-No ha de presentar distribucion interior asimilable a la de una vivienda, permitiéndose sin embargo, la
Instalacion de elementos necesarios para los usos agricolas que debidamente se justifiguen.

-No poseeran servicios higiénico-sanitarios.

-En general, no presentard tipologia de vivienda y por lo tanto, ninguno de los elementos que la definen.

Estas edificaciones no contradirdn en ningtn momento las determinaciones en Suelo no Urbanizable para los sistemas
generales de Espacios Naturales, Verdes Recreativos y Areas de proteccion, y estardn sujetas a las siguientes
determinaciones:

a) Condiciones de volumen

Volumen maximo 87 m3
Altura maxima libre 2,5 mts
Distancia minima a linderos de parcela 5 mts
Distancia minima a bordes de caminos 10 mts

b) Condiciones de los terrenos

La parcela minima afecta a la edificacion serd de 25.000 m2 en secano y de 4.000 m2 en regadio para edificaciones
de 35 m2 de superficie en planta, y entre 1.400 m2 y 4.000 m2 en regadio para edificaciones de 25 m2 o menos de
superficie en planta.

Texto art. 95 a) y b) modificado (no se modifican las letras c) y d):
Art. 95 CABANAS Y EDIFICACION MENOR

Se permite en suelo No Urbanizable Genérico la edificaciébn de "cabafas" (denominacion
tradicional en Ejea) y otras edificaciones menores, con el fin de garantizar usos auxiliares a las
pequefias explotaciones agricolas de huertos familiares.

A estos efectos, y para delimitar la tipologia edificatoria a que se hace referencia en el parrafo
anterior, se debera cumplir:

-No ha de presentar distribucién interior asimilable a la de una vivienda, permitiéndose
sin embargo, la instalacion de elementos necesarios para los usos agricolas que
debidamente se justifiquen.

-No poseeran servicios higiénico-sanitarios, ni bafios ni aseos de ninguna clase.

-En general, no presentara tipologia de vivienda y por lo tanto, ninguno de los elementos
que la definen.

Estas edificaciones no contradirdn en ningdn momento las determinaciones en Suelo no
Urbanizable para los sistemas generales de Espacios Naturales, Verdes Recreativos y Areas de
proteccion, y estaran sujetas a las siguientes determinaciones:

a) Condiciones de volumen

- Superficie construida méxima

(Incluidos porches y cualquier superficie cubierta interior o exterior) 50 m2
- Volumen maximo 125 m3
- Altura maxima libre 2,5 mts
- Distancia minima a linderos de parcela 5 mts
- Distancia minima a bordes de caminos 10 mts

b) Condiciones de los terrenos
La parcela minima sera de 10.000 m2 en secano y de 4.000 m2 en regadio.
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Texto art. 96 vigente:
Art. 96 EDIFICACION DE ALMACENES AGRICOLAS

Con el fin de facilitar en Suelo No Urbanizable Genérico la construccion de naves de uso agricola para el
almacenamiento de maquinaria, aperos de labranza, forrafes o abonos, aquellas se atendrdan a las siguientes
determinaciones:

a) Condiciones de los Terrenos

La parcela minima afecta a la edificacion serd de 5 Has. en secano y regadio. Se permitird que estas 5 Has. se
obtengan mediante agregacion de parcelas proximas del mismo propletario siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:

- Todas las parcelas que conforme las 5 Has. se podran inscribir en un cuadrado de 500 metros de lado.

- La parcela sobre la que se asiente la edificacion tendrd una superficie minima de 1 Ha.

- El resto de las parcelas hasta completar las 5 Has. se vinculardan registralmente a la edificacion, no pudiendo

segregarse de la propiedad.

b) Condiciones de Volumen
La altura maxima de las edificaciones serd de 6 metros, medida desde la rasante del terreno hasta el arranque de
cubierta. La cumbrera de la cublerta no superara esta altura en mas de 4 metros.

La edlficabilidad maxima serd de 0,20 m2 / mZ2.

¢) Distancias a Linderos

La distancia minima a los linderos de la parcela serd de 5 metros, siendo de 10 metros la minima distancia a los
bordes de los caminos.

Texto art. 96 modificado:

Art. 96 EDIFICACION DE ALMACENES AGRICOLAS

Con el fin de facilitar en Suelo No Urbanizable Genérico la construccion de naves de uso
agricola para el almacenamiento de maquinaria, aperos de labranza, forrajes o abonos,
aquellas se atendran a las siguientes determinaciones:

a) Parcela minima
La parcela sobre la que se asiente la edificacion tendra una superficie minima de 1 Ha.

b) Condiciones de Volumen

La altura méxima de las edificaciones sera de 6 metros, medida desde la rasante del terreno
hasta el arranque de cubierta. La cumbrera de la cubierta no superara esta altura en mas de 4
metros.

La edificabilidad maxima sera de 0,02 m2/m2, incluidos cabafas, cobertizos y almacenes de
una misma parcela.

c¢) Distancias a Linderos

La distancia minima a los linderos de la parcela sera de 5 metros, siendo de 10 metros la
minima distancia a los bordes de los caminos.

d) Regulacion en “huertos de colonizacion”

En el caso de los “huertos de colonizacion” de Pinsoro, El Bayo, Sabinar, Bardena, Valarefia y
Santa Anastasia la superficie minima sera de 4.000m2, la edificabilidad sera de 0,1m2/m2 vy
cada almacén no podra rebasar los 1.000m2. Ademas se admitird excepcionalmente que la
superficie minima exigida resulte de la concrecion en una sola parcela del derecho de
aprovechamiento correspondiente a varios huertos de colonizacion fisicamente contiguos. En
la peticion de licencia deberé acreditarse la constancia registral de la cesion de ese derecho.
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Texto art. 98 vigente:
Art. 98 EXPLOTACIONES GANADERAS

Quedan reguladas por el Real Decreto 324/2000 de 3 de Marzo, por el que se establecen normas bdsicas de
ordenacion de las actividades porcinas, que tiene cardcter de legislacion basica estatal, y el Decreto 200/1997, de 9 de
diciembre, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueban las Directrices Parciales Sectoriales sobre Actividades e
Instalaciones Ganaderas.

Para las edificaciones destinadas a uso ganadero, y siempre que cumplan el decreto mencionado no se prescriben
condiciones de volumen ni tamafio de parcela minima, a excepcion de una edificabilidad maxima de 0,20 m2 / m2.

Con cardcter preventivo, se prohibird toda instalacion ganadera de porcino en la franja comprendida a menos de 1000
metros de la delimitacion del Suelo Urbano y de los Suelos Urbanizables delimitados de Ejea Ciudad (y 1.500 metros
en las posiciones de viento desfavorables), y de 600 metros de la delimitacion del Suelo Urbano en los barrios rurales.

La redaccion de un Plan de Ordenacion ganadera en el término municipal de Ejea de los Caballeros podra modificar
estas distancias, una vez se hayan realizado los estudios pertinentes.

La distancia minima de la edificacion a los linderos de la parcela sera de 5 metros, siendo de 10 metros la minima
distancia a los bordes de los caminos.

Texto art. 98 modificado:
Art. 98 EXPLOTACIONES GANADERAS

Quedan reguladas por el Decreto 94/2009 de 26 de Mayo sobre instalaciones ganaderas y
resto de documentacion sectorial aplicable.

Para las edificaciones destinadas a uso ganadero, y siempre que cumplan el decreto
mencionado no se prescriben condiciones de volumen ni tamafio de parcela minima, a
excepcion de una edificabilidad méxima de 0,20 m2 / m2.

Se prohibe conforme al Decreto 94/2009 toda instalacion ganadera de porcino en la franja
comprendida a menos de 1500 metros de la delimitacién del Suelo Urbano y de los Suelos
Urbanizables delimitados de Ejea Ciudad (y 2.250 metros en las posiciones de viento
dominante), y de 1.000 metros de la delimitacion del Suelo Urbano en los pueblos de
colonizacion, Rivas y Farasdués (y 1.500 metros en posicién de viento dominante).

Se cumplirdn ademas las distancias del Decreto 94/2009 entre granjas y las distancias del
Decreto referentes al resto de especies.

Esta regulacién se entendera modificada automaticamente si cambia la normativa sectorial
aplicable.

La distancia minima de la edificacién a los linderos de la parcela serd de 5 metros, siendo de
10 metros la minima distancia a los bordes de los caminos.
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‘ 3. ADAPTACION CARTOGRAFICA de la UE-18

a) DOCUMENTO del P.G.0.U. a MODIFICAR:

Plano 6.26 de calificacion. Ficha UE-18 de las Normas Urbanisticas Especificas

b) SOLICITUD MUNICIPAL:

Adaptacion de la UE-18 a la realidad cartogréfica.

c) JUSTIFICACION:

La UE-18 presenta un trazado irregular no adaptado a la delimitacién de fincas existente, lo
gue dificulta su desarrollo. La adaptacién supone una ligerisima reduccién de la superficie, que
pasa de 2.817 m2 a 2.810 m2.

Como consecuencia de ello se ajusta ligeramente el aprovechamiento de la ficha. Estos ligeros
ajustes facilitan la gestion futura de la unidad, al excluir de la misma a diversos herederos con
pequefias proporciones de suelo dentro de la misma que habian sido incluidas por imprecision
en cuanto a la cartografia disponible.

d) CAMBIOS EN EL DOCUMENTO

Se elimina un quiebro en la delimitacién de la unidad y se mantienen tanto las alineaciones
como la superficie de viario. La diferencia es, como se ha dicho de 7m2 equivalentes al 0'24%
del total de la unidad.

Se adaptan en consecuencia ficha y aprovechamiento urbanistico.

e) DOCUMENTOS ANEJOS

Dos esquemas

Ficha vigente (2 paginas)
Ficha modificada (2 paginas)
Plano 6.26 modificado
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UE18 Ctra Erla |
e CARACTERISTICAS GENERALES

Clasificacion del Suelo: Suelo Urbano no Consolidado

Area de reforma interior: No

Uso y tipologia caracteristico de la UE: VIVIENDA UNIFAMILIAR

(Uy T caract.)

Superficie aproximada ambito UE: 2.817 m2

Superficie afectada por la edificabilidad: Superficie edificable y zonificacion:
(M2 de parcela) (m2 construidos)

Manzana 1: 1.285 m2 Manzana 1; 1285 x1,6=2.056 m2

Superficie de cesion obligatoria:
Viario: 1.532 m2 54,38%

e DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

Sistema de actuacion: Compensacién
Necesidad de redaccion de E.D: No
Cesién del 10% del A.M: Si

e APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA UE

Uso y tipologia Superficie Cf. uso Sup.UyT
caract.

Unifamiliar 1.850 1,00 1.850

Unifamiliar VPO 206 0,75 154

Total 2.056 2.005

Superficie de la UE 2.817

AMUE en Uy T caract. 0,712

OBSERVACIONES

La UE se delimita para obtener los terrenos correspondientes al vial de acceso desde
la ctra de Erla hasta el P° de borde superior en la zona de Eras.
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UE18 Ctra Erla |
e CARACTERISTICAS GENERALES

Clasificacion del Suelo: Suelo Urbano no Consolidado

Area de reforma interior: No

Uso y tipologia caracteristico de la UE: VIVIENDA UNIFAMILIAR

(Uy T caract.)

Superficie aproximada ambito UE: 28310 m2

Superficie afectada por la edificabilidad: Superficie edificable y zonificacion:
(M2 de parcela) (m2 construidos)

Manzana 1: 1.278 m2 Manzana 1; 1278 x1,6=2.045 m2

Superficie de cesion obligatoria:
Viario: 1.532 m2 54,52%

e DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

Sistema de actuacion: Compensacién
Necesidad de redaccion de E.D: No
Cesién del 10% del A.M: Si

e APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA UE

Uso y tipologia Superficie Cf. uso Sup.UyT
caract.

Unifamiliar 1.840 1,00 1.840

Unifamiliar VPO 205 0,75 154

Total 2.045 1.994

Superficie de la UE 2.810

AMUE en Uy T caract. 0,710

OBSERVACIONES

La UE se delimita para obtener los terrenos correspondientes al vial de acceso desde
la ctra. de Erla hasta el P® de borde superior en la zona de Eras. En Marzo de 2.010 se
adapta su delimitacién para ajustarla a la cartografia y estructura de la propiedad.
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DOCUMENTO | « MEMORIA

PLANO 6.26: CAMBIO UNIDAD DE EJECUCION 18

/W \ ,,,,,///,/

DIBUJO PLANEAMIENTO ANTERIOR MODIFICACION SUPERFICIE: 2.817 m2

SIETE MODIFICACIONES PUNTUALES EN EJEA DE LOS CABALLEROS




Y
o
””l.&ﬂ%AWr
AR
N

o
v,
(Y

W
q N\
..,%u W%%/

7

NN

,;0

%
/h,wuaa.,.,.w»wwa.

\

\)
N
WO
N NN ///I
%///%%w?
N N
NLA I

N

N RO \

//, N lmiihnkg
N ;;;; ;T HITIagin \
.aaﬂmMm”LﬂhmmWm“wamaannaanamna:zaswhmm”znaum”wrymwr.. \ ‘llr. . e \
A0 \ 5

L
4

X X

N

RNy SRR M
\ %,%..,.,//.W,/”/w ,.4/,/.,.”.%/, nNa Hnve;
Rty RN N
.//@3%@%&1&.,/ R N DR R ///.
/%wﬂ%//z///ﬁ N N/ﬁx \ ik / ////......//,/ /%w
: "0 v.r/ e, /

SAY
3 I//I#).r 7. /ﬂ N uua/

AN
/.r. " A .// A / .
<% N //
G N // .

Pag. 22

DOCUMENTO | « MEMORIA

PLANO 6.26: CAMBIO UNIDAD DE EJECUCION 18

NUEVA SUPERFICIE: 2.810,36 m2

. \
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ORDENACION PROPUESTA ESTADO ACTUAL

: PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
gﬂ[] AYUNTAMIENTO DE EJEA DE LOS CABALLEROS (ZARAGOZA)

e TS me ¢ UE18 s

UNIDADES DE EJECUCION
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ORDENACION PROPUESTA ESTADO ACTUAL

MODIFICACION PUNTUAL

: PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
gﬂ[] AYUNTAMIENTO DE EJEA DE LOS CABALLEROS (ZARAGOZA)

jﬁ e UE18 =

UNIDADES DE EJECUCION
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‘ 4. REGULARIZACION de una ESQUINA en C/ FORMACION PROFESIONAL

a) DOCUMENTO del P.G.O.U. a MODIFICAR:

Plano 6.27 de calificacién de suelo y alineaciones.

b) SOLICITUD MUNICIPAL:

Eliminar un rincon irregular de 9 m2 de calle junto a un transformador eléctrico en la c/
formacion profesional.

c) JUSTIFICACION:

En el PGOU se calific6 como servicios un transformador eléctrico en la esquina de la calle
formacién Profesional con la calle de nueva apertura del Sector 1. Dado que la anchura de
esta nueva calle se fij6 en 10 m, quedé un pequefio entrante junto al transformador de 9 m2
en el que se producen repetidamente acciones contrarias al ornato e higiene publicos.

Se han recibido repetidas quejas del vecindario de la zona y se pretende la desafeccion de
9m2 como viario e integracion en el suelo residencial para poderlo enajenar como parcela
sobrante y vallarlo, regularizando de esta manera la esquina y acabando asi con los problemas
de higiene.

d) CAMBIOS EN EL DOCUMENTO

Rectificar las alineaciones en el plano 6.27

e) DOCUMENTOS ANEJOS

Dos esquemas
Plano 6.27 modificado
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PLANO 6.27:CAMBIO DE ALINEACION
DIBUJO PLANEAMIENTO ANTES DE MODIFICACION PUNTUAL
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PLANO 6.27: CAMBIO EN ALINEACION
INCREMENTO SUPERFICIE DE VE: 9 m2
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‘ 5. REAJUSTE del SUND por el NUEVO TRAZADO de la VARIANTE

a) DOCUMENTO del P.G.O.U. a MODIFICAR:

Plano 5.2-a, 4 y 4B (nuevo) de clasificacién de suelo, ficha del sector 4 y art. 77 de las NUR.

b) SOLICITUD MUNICIPAL:

Adaptar el suelo Urbanizable No Delimitado entre Ejea y Valdeferrin al trazado efectivamente
ejecutado de la variante y al vial previsto de enlace entre el P° de la Constitucién y
Valdeferrin.

c) JUSTIFICACION:

1.- Situacion en el Plan del 2000 y evolucion entre 2000 y 2010.

El Plan General de Ordenacion Urbana del afio 2000 (ver esquema anejo n°1) contempla unos
suelos urbanizables no delimitados entre el rio Arba y la variante y entre la variante y el
poligono Valdeferrin, con una banda de reserva para un nuevo vial que enlazaba el P° de la
Constitucion con el poligono de Valdeferrin por la Cooperativa Virgen de la Oliva (pasaba entre
los sectores S-5 y S-7). Este vial tenia un quiebro muy forzado nada mas cruzar el rio y
discurria paralelo a la carretera de Tudela a una distancia de 320 metros de la carretera. El
propio Plan General preveia la delimitacion del suelo después de que se hubiese construido la
variante que entroncaba en el PGOU en el nudo de las carreteras de Sadaba y Tudela.

La variante no se construy6 tal como estaba prevista en el Plan, sino que con buen criterio el
Departamento de Obras Pdblicas mantuvo el entronque en su arranque con la carretera de
Castejon y el trazado del primer kilémetro y medio tal como estaba contemplado en el Plan
para luego alejarla del nlcleo de manera que el trazado englobase el poligono del Trillar y no
intersectarse con la rotonda de la carretera de Sadaba. Este trazado tendrd indudables
ventajas para la integracion del Trillar, de la trasera del parque de Bafiera e indirectamente
para el conjunto del Casco Historico, al que devolvera a medio plazo (en unos 20-30 afios)
una parte de la centralidad que el antiguo recinto amurallado ha perdido a lo largo del siglo XX
y sigue perdiendo en la actualidad. Este acertado trazado se vio mejorado en fase de
ejecucion de obras realizadas gracias al redisefio del nudo de la variante y la carretera de
Tudela, con un enlace directo a la carretera de Sadaba. Se encuentra ejecutada la primera
fase de la variante entre Tauste y Sddaba y pendiente de ejecucién el tramo Sadaba y Erla.

Paralelamente el Ayuntamiento ha encargado la redaccion del anteproyecto viario de
prolongacién del P° de la Constitucién, con un trazado que enlaza con Valdeferrin por el Sur,
a través del Sector 7. Esto evita el quiebro en el cruce del rio y sobre todo permite una mayor
distancia a la carretera de Sadaba que pasa de 320 a 600 metros, facilitando el nudo de
interseccion con la variante y estructurando piezas urbanas méas coherentes.

Ahora se solicita el ajuste de los suelos urbanizables no delimitados (SUND) a ambos lados de
la variante. La estructura y delimitacion de SUND antes de la modificacion es la siguiente:

SUND DENOMINACION USOS GLOBALES ALTERNAT. SUPERFICIE OBSERVACIONES
has
SUND 1 Trasera Ctra. Erla Residencial 573 TR PGOU” 2000
SUND 2 Trasera Eras Altas Residencial 309 TR PGOU” 2000
SUND 3 Trasera Bafiera Residencial 796 TR PGOU” 2000
SUND 4 Ctra. Tudela-Sur Industrial-Terciario 28'08 TR PGOU” 2000
SUND 5 Arba - variante Residencial-Terciario-Dotacional 2509 TR PGOU” 2000
SUND 6 Arba - sur Residencial-Terciario-Dotacional 26'32 TR PGOU” 2000
SUND 7 Ctra. Castejon Industrial-Terciario 90'56 MOD PGOU” 2007
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2.- Reajuste en los suelos no delimitados.

En concreto se desea adaptar aquellos suelos urbanizables delimitados que tienen relacion con
el trazado de la variante y el nuevo viario de conexién con el poligono de Valdeferrin. Son el
SUND-4, SUND-5 y SUND-6. El Ayuntamiento ha optado por limitar la adaptacién a los suelos
colindantes con la primera fase de la variante y no adaptar los suelos de la segunda fase de la
variante hasta que su construccién no esté concluida.

En contra del criterio de este redactor, que propuso delimitar ya el SUND-5 entre el Arba y la
variante, la decision del Ayuntamiento y la posicién de la Direccién General de Urbanismo en
la reunién celebrada al efecto ha sido la de mantener los tres ambitos como suelo urbanizable
no delimitado. Se ha aclarado a los responsables municipales que mientras no se realice la
delimitacién la obtencion de los terrenos del vial habra de realizarse por expropiacién, porque
no cabe adscripcién de sistemas generales sin delimitacion. Ello sin perjuicio de los
aprovechamientos que correspondan al Ayuntamiento como propietario de esos terrenos en el
futuro de acuerdo con el art.192.2 de la LUA. Se incluye en las NUR la posibilidad de
expropiacion que contempla la LUA en SUND en caso de los S.G. para los que no se ha
producido la adscripcion a los SUD por estar pendiente la delimitacién. Para el caso del viario
del SUND-4 y SUND-5.

Como resultado de la adaptacion a la variante sufre también una ligera modificacién el sector
4, que pasa de 126.256m2 a 128.601,30m2.

Ademas de los cambios en el perimetro del SUND y en el sector 4, ha parecido necesario,
después de 10 afios de aplicacion del Plan y de experiencia en ampliacion de la LUA,
complementar las determinaciones del art. 77 de las NUR con algunas cuestiones relativas a la
secuencia logica de desarrollo territorial y urbanistico, especificaciones sobre usos globales en
cada una de las zonas del suelo no delimitado, asi como las condiciones detalladas para
proceder a la delimitacion que exige el art. 40.1 e) de LUA 2009 y de procedimiento del art. 25
gue el PGOU de Ejea no tenia. Se realizan los siguientes cambios:

= Se limita la edificabilidad méxima asi como el maximo residencial e industrial,
introduciendo de esta forma diversidad de uso y favoreciendo la riqueza.

= Se desarrollan las condiciones del tramite de consulta previa.

= Se establece un periodo de informacion publica en caso de que se acuerde la
viabilidad de la delimitacion.

=  Se establecen previsiones para el momento en que se termine la variante.

= Se fijan condiciones particulares para cada zona de SUND. El estudio de un
equipamiento comarcal en el SUND-5, que no excluye la posibilidad de equipamientos
en otros SUND.

En sintesis el resultado de la modificacion se resume en el siguiente cuadro:

SUND  DENOMINACION  USOS GLOBALES SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
ALTERNATIVOS has BRUTA MAXIMA (Y
SUND 1 Trasera Ctra. Erla  Residencial 573 0’50
SUND 2 Trasera Eras Altas  Residencial 309 0’50
SUND 3 Trasera Barfiera Residencial 7'96 0’50
SUND 4  Ctra. Tudela-Sur Industrial-Terciario 58'27 0'60
SUND 5 Arba - variante Resid.-Terc.-Dotac. 35'41 0'70
SUND 6 Arba - sur Resid.-Terc.-Dotac. 2491 0'70
SUND 7  Ctra. Castejon Industrial-Terciario 90’56 0'60

(1) Incluidos usos dotacionales y cesiones.
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3.- Prescripcioén de la direccién general de carreteras.

La direccidon general de carreteras prescribié basicamente dos cuestiones, la primera de
caracter documental, y la segunda referente a la definicién del enlace entre la prolongacion de
la Constitucion y la variante:

3.1.- Delimitar las zonas de proteccién de las carreteras.

En concreto se solicitaba que se indicasen los nombres de las carreteras en los planos y se
daban los criterios con los que debian delimitarse las zonas de dominio publico, servidumbre
y la linea de edificacién segun los tipos de via.

Todas estas cuestiones se han recogido en un plano especifico, con el nimero 4B titulado
ZONAS de PROTECCION de CARRETERAS. De acuerdo con el informe de carreteras, se
ha fijado la linea de edificacion a 50 metros del borde de la calzada (linea blanca) de la
variante, a 18 metros de las carreteras A-125 y A-127 y a 15 metros de la A-1204. La zona de
dominio publico se establece en 3 metros de anchura, y la de servidumbre en 8 metros.

3.2.- Necesidad de informe por el departamento de obras publicas del proyecto de enlace.

La prescripcién impuesta por carreteras exige que el proyecto de enlace entre la prolongacion
del paseo Constitucién y la variante debera ser informado cuando se redacte por el
departamento de obras publicas, urbanismo y transportes para la aprobacién, si procede, de
la solucién adoptada. Esta prescripcién se ha recogido en la documentacién grafica del plan
(plano 4B) y las normas urbanisticas (art. 77.2).

Ademas se ha firmado un protocolo de colaboracion entre el Gobierno de Aragén y el
Ayuntamiento de Ejea (se incluye como anejo 2) para la ejecucion del viario en el que se
establece entre otras condiciones que el proyecto habra de ser aprobado por el departamento
de obras publicas, urbanismo y transportes.

4.- Prescripcion del CPU sobre reserva del SG de zonas verdes.

En el acuerdo del consejo provincial de urbanismo de fecha 17 de diciembre de 2010 se
exigid justificar el cumplimiento del sistema general de 5m2 de zona verde por habitante en
los suelos urbanizables en los que se produce un incremento de densidad residencial,
conforme a lo dispuesto en el articulo 79 de la LUA, “que deberan ubicarse preferentemente
en el ambito objeto de la modificacion”. El incremento de densidad residencial se produce
exclusivamente en los suelos SUND-5 y 6, cuya superficie conjunta pasa de 51,41 a
60,32has, con aumento en el SUND-5, disminucién en el SUND-6 y un incremento neto de
8,91has. La edificabilidad lucrativa residencial se mantiene en 0,45m2/m2.

El incremento de techo lucrativo residencial es de 8,9lhas x 0'45m2/m2 = 40.095m2,
equivalente a 401 viviendas y 1.337 habitantes (1hab/30m2t s/ LUA54.1), por tanto deberan
reservarse en el sector SUND-5 una superficie de 6.685m2 de sistema general de zonas
verdes, adicionales a las reservas ordinarias

Ademas el plan contempla la posibilidad de uso dotacional publico de equipamiento del
sistema autonémico de vivienda social en alquiler, que no debe ser tenido en cuenta como
incremento de densidad residencial, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 54.3, letra b)
de la LUA. La exigencia de esta reserva y su cuantia se establece con mayor detalle en el
articulo 77 de las normas.

También se prescribid en el citado acuerdo, el cumplimiento del informe de la direccion
general de carreteras, que exigia la delimitacion de las areas de servidumbre y afeccién y el
redisefio del nudo de enlace con la variante, que se ha cumplido segin lo expuesto en el
apartado anterior.
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5.- Solicitud del CPU respecto de la D.T. 92 de la LUA

5.1.- Solicitud del consejo provincial.

En la reunién mantenida con los servicios técnicos del consejo provincial de urbanismo se
sugiri6 ademas la posibilidad de recoger en el texto articulado del PGOU, el contenido de la
transitoria novena de la LUA, que obliga a someter a informe vinculante del érgano
autonémico competente previo a su aprobacion inicial, los planes parciales que delimiten
sectores de SUND asi clasificados bajo el régimen de la ley estatal de 1998 y la LUA™99.
También se aporté por parte del CPU-Z el contenido documental minimo que debe
acompafiarse con la solicitud de delimitacion del SUND.

5.2.- Consideraciones sobre el SUND en Ejea en el marco de una legislacion urbanistica
cambiante.

En la ley estatal de 1998 se “liberalizd el suelo” y se establecio el suelo urbanizable como
régimen de suelo que debia ser aplicado por defecto en todos aquellos suelos no protegidos
por la legislacion sectorial ni el planeamiento general. La LUA'99 se vio obligada a recoger
este criterio de clasificacion de suelo que era competencia estatal, y con buen criterio la
LUA’'2009, al desaparecer de la norma estatal el principio de liberalizacion del suelo, ha
establecido un régimen transitorio “preventivo” (D.T 92) para los planes anteriores que puedan
tener grandes bolsas de suelo no delimitado, que exige un informe vinculante previo a su
delimitacién por el 6rgano autonémico competente.

A pesar a ser redactado bajo el régimen de la ley estatal del 98 y la LUA'99, el principio de
liberalizacion del suelo no se reflejo en el PGOU de Ejea, puesto que el municipio entendié
gue su plan general debia preservar del desarrollo urbanistico amplias zonas del término
municipal por resultar inadecuadas. El conjunto del suelo urbanizable delimitado y no
delimitado represent6 solamente el 0,28% del total del término municipal en el texto refundido
de Enero de 2001.

Nos encontramos pues con unos suelos urbanizables no delimitados perfectamente
racionales que la presente modificacion viene a actualizar y “poner al dia” tras la construccién
de la primera fase de la variante y la experiencia de 10 afios de gestion de estos suelos no
delimitados en distintos municipios de Aragon.

5.3.- Cumplimiento de la solicitud del consejo provincial.

Independientemente de todo lo anterior, se atiende la peticion de los servicios técnicos
del consejo por razones de seguridad juridica, dado que al recogerse el informe previo
vinculante en el régimen transitorio, podria suceder que se olvidase este requisito y se
ralentizase por tanto la tramitacion administrativa. Ademas en el articulo 77 de las normas que
regula el procedimiento de delimitacién se ha incluido junto con esta cuestion el contenido del
documento técnico de delimitacién de nuevos suelos urbanizables.

SIETE MODIFICACIONES PUNTUALES EN EJEA DE LOS CABALLEROS DOCUMENTO | « MEMORIA

Pag. 31



d) CAMBIOS EN EL DOCUMENTO

Se rectifican los planos 4, 5.2-a y el art. 77 de las NUR.

Texto art. 77 vigente:
Art. 77 SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

Constituye el suelo urbanizable no delimitado, los terrenos que no poseyendo caracteristicas especificas que justifiquen
su preservacion del proceso urbanizador, su clasificacion como tal se encuentra justificada dentro del desarrollo
racional del Municipio.

Se clasifican como suelo urbanizable no delimitado los terrenos que se grafian en los planos de ordenacion
comprendidos entre el suelo urbano y urbanizable delimitado en el niucleo urbano de Ejea-ciudad y las vias de
circunvalacion de la ciudad.

El régimen aplicable a este suelo hasta que se produzca la delimitacion y desarrollo del mismo es el correspondiente al
Suelo No Urbanizable Genérico. Las Licencias y autorizaciones que se concedan en el mismo tendran en consideracion
los articulos 23 a 25 de la LUA y las reservas que el Plan establece para viales futuros, de modo que no se dificulte el
desarrollo posterior de los suelos.

No se podra desarrollar el suelo urbanizable no delimitado hasta que no se cumplan las siguientes condiciones:

L] Que se hayan presentado a aprobacion inicial los Planes Parciales del suelo urbanizable delimitado, y

L] Que las obras de construccion de la Variante de Ejea en el tramo correspondiente a cada uno de los
Sectores de Suelo Urbanizable No Delimitado que se pretende desarrollar, se encuentren al menos en fase
de licitacion.

El uso caracteristico de cada uno de los suelos se encuentra grafiado en el plano de clasificacion de suelo. También la
reserva efectuada para el trazado de los viales principales.

El aprovechamiento maximo de los terrenos de uso caracteristico residencial sera de 0,45 m2 de superficie construida
por cada m2 del ambito que se delimite y en los de uso caracteristico industrial, serd de 0,40 m2/mZ2.

En el tramite de consulta, el Ayuntamiento determinard el resto de las condiciones concretas de usos e intensidades,
as/ como las condiciones para su integracion con la trama urbana existente. En todo caso, deberd respetar los
elementos estructurantes viarios que el presente Plan prevé en los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable No
Delimitado.

Los Planes Parciales que ordenen cada uno de los Sectores de suelo urbanizable no delimitado contendran, al menos,
la documentacion y determinaciones que se sefialan en los articulos 44 a 48 de la Ley urbanistica de Aragon.

Texto art. 77 modificado:
Art. 77 SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO
77.1 Condiciones generales

Constituye el suelo urbanizable no delimitado, los terrenos que no poseyendo caracteristicas
especificas que justifiqguen su preservacion del proceso urbanizador, su clasificacion como tal
se encuentra justificada dentro del desarrollo racional del Municipio.

Se clasifican como suelo urbanizable no delimitado los terrenos que se grafian en los planos
de ordenacion comprendidos entre el suelo urbano y urbanizable delimitado en el ndcleo
urbano de Ejea-ciudad y las vias de circunvalacion de la ciudad.

El régimen aplicable a este suelo hasta que se produzca la delimitacién y desarrollo del mismo
es el correspondiente al Suelo No Urbanizable Genérico de las NUR. Las Licencias y
autorizaciones que se concedan en el mismo tendran en consideracién el articulo 30 de la
LUA, vy las reservas que el Plan establece para viales futuros, y de modo que no se dificulte el
desarrollo posterior de los suelos. Los suelos que reciben esta clasificacion son los siguientes:
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SUND DENOMINACION USOS GLOBALES SUPERFICIE EDIFICABILIDAD

ALTERNATIVOS has BRUTA MAXIMA ()
SUND 1 Trasera Ctra. Erla  Residencial ' 573 0’50
SUND 2 Trasera Eras Altas  Residencial 3'09 0'50
SUND 3 Trasera Bafiera Residencial 7'96 0'50
SUND 4 Ctra. Tudela-Sur Industrial-Terciario 5827 0'60
SUND 5 Arba - variante Resid.-Terc.-Dotac. 3541 0'70
SUND 6  Arba - sur Resid.-Terc.-Dotac. 24'91 0'70
SUND 7 Ctra. Castejon Industrial-Terciario 90’56 0'60

(1) Incluidos usos dotacionales y cesiones.

No se podra desarrollar el suelo urbanizable no delimitado hasta que no se cumplan las
siguientes condiciones:

= Que se hayan presentado a aprobacion inicial los Planes Parciales del suelo
urbanizable delimitado, correspondientes al 50% de la superficie del uso global de
que se trate.

= Que las obras de construccion de la Variante de Ejea en el tramo correspondiente a
cada uno de los Sectores de Suelo Urbanizable No Delimitado que se pretende
desarrollar, se encuentren al menos en fase de licitacion.

El uso global de cada uno de los suelos se recoge en el cuadro anterior y la reserva efectuada
para el trazado de los viales principales se encuentra grafiada en los planos.

El aprovechamiento maximo residencial de los terrenos que incluyan este uso entre los usos
globales alternativos, serd de 0,45 m2 de superficie construida por cada m2 del &mbito que se
delimite y en los que contienen uso global industrial, serd de 0,40 m2/m2. El resto se
destinara a otros usos.

77.2 Procedimiento

El proceso de delimitacién y promocion de un suelo urbanizable no delimitado y el anélisis
municipal correspondiente debera referirse a un ambito completo de SUND de los que figuran
en el cuadro anterior, sin perjuicio de que en el acuerdo de delimitacion pueda dividirse en
varios sectores de SUZ-D diferenciados o mantenerse parte del &mbito inicial sin delimitar. La
consulta podré iniciarse por iniciativa publica o privada y seguira el procedimiento establecido
en el art.25 de la LUA.

En el caso de que no declare la inviabilidad de la iniciativa segun el supuesto del articulo 25.3
letra b) de la LUA, el Ayuntamiento determinard mediante el correspondiente documento
técnico de delimitacion redactado por iniciativa municipal, las caracteristicas de la misma y
acordaréa su aprobacion.

El acuerdo declarando la viabilidad de la delimitacion se sometera simultaneamente a informe
vinculante del 6rgano autonémico competente de acuerdo con la disposicién transitoria 92 de
la LUA y a informacion puablica durante el plazo de un mes a lo largo del cual podran
formularse alegaciones por cualquier ciudadano.

Transcurrido ese plazo, el Ayuntamiento resolvera individualizadamente sobre cada una de las
alegaciones presentadas, e incorporard en su caso las prescripciones del 6rgano autonémico
competente, rectificandose el documento técnico en los aspectos que corresponda, Yy
adoptandose nuevo acuerdo sobre la declaracién de viabilidad de la delimitacién. A partir de
este momento se procederda de acuerdo con lo dispuesto en el art. 25.5 y siguientes de la
LUA.
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Los Planes Parciales que ordenen cada uno de los Sectores de suelo urbanizable resultantes
de la delimitacidon contendran, al menos, la documentacién y determinaciones que se sefialan
en los articulos 51 a 55 de la Ley urbanistica de Aragon.

77.3 Contenido del documento técnico de delimitacion.

El documento técnico de delimitacion del SUND, de iniciativa municipal, tendra el siguiente
contenido:

- Descripcion de la actuacién propuesta.
- Justificacion de su necesidad y conveniencia. Objetivos y criterios.

- Adecuacion del desarrollo propuesto al modelo de evolucion urbana y ocupacion del
territorio del Plan General.

- Estructura urbanistica y ordenacion: sistema de viarios, equipamientos, zonas verdes.

- Andlisis de la situacion actual del municipio, asi como del desarrollo urbanistico,
poblacional y residencial del mismo (se puede tomar como referencia la fecha de
aprobacidn definitiva del Plan General que es objeto de desarrollo o el periodo de los
ultimos 10 afios)

- Estudio de suelos existentes en el municipio: clasificacion, usos, superficie, nimero
de viviendas. Especial valoracion de los suelos urbanizables (delimitados y no
delimitados) clasificados en el municipio y la existencia de sectores de suelo
urbanizable sin desarrollar.

- Justificacion de la superficie, edificabilidad, densidad de viviendas, del crecimiento
residencial y poblacional propuesto en el ambito y de sus efectos sobre el territorio.

- Andlisis de las capacidades de las redes y servicios generales prestadas por las
distintas Administraciones Puablicas en el municipio y las necesarias en el desarrollo
del suelo urbanizable..

- Informe o Memoria de sostenibilidad ambiental y econdémica.

- Determinacion del uso global entre aquellos alternativos que se sefalan en las
presentes normas urbanisticas.

- Condiciones concretas de usos e intensidades. La edificabilidad bruta que se fije
podra ser inferior a la maxima que se sefiala en este articulo para cada SUND.

- Desarrollo de los SG con la precision suficiente para permitir la redaccion de los
planes parciales.

- Condiciones de integracién con la trama urbana existente.

- Trazado de las redes fundamentales de comunicaciones y servicios, y en particular el
conexionado hasta la depuradora o establecimiento de sistema de depuracion
auténomo.

- Division en uno o varios sectores y sefialamiento de la forma de gestion prevista,
incluso con caracter alternativo, para la ejecucion de los mismos.

- Plazo maximo de aprobacion de los proyectos de urbanizacion. En su defecto el plazo
sera de 10 afios contados a partir de la delimitacion, con los efectos previstos en el
art. 40.1e) en caso de incumplimiento del plazo.

- Documentacion gréfica (planos de informacion y delimitacion)
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En todo caso, se debera respetar la estructura viaria que el plan general prevé en los terrenos
clasificados como Suelo Urbanizable No Delimitado y cumplir los requisitos del articulo 25 de la
LUA.

77.4 Condiciones particulares de cada SUND

SUND 1-2-3

Cuando se construya el tramo de variante desde la salida de Sadaba a la de Erla podra
adecuarse mediante una modificacién del PGOU su delimitacion al trazado de la misma, incluir
como uso global posible el dotacional e incrementar el techo méaximo edificable hasta 0'70,
manteniéndose el limite de 0’45 m2/m2 de techo residencial. Se garantizara la conexion por la
variante en el cruce con la carretera de Rivas.

SUND 4

El Sistema General viario se podra adquirir de forma anticipada al desarrollo del ambito
mediante su expropiacion. En dicho caso, de conformidad con el articulo 192 de la LUA el
Ayuntamiento “se incorporara a la comunidad reparcelatoria y participara en el proceso de
distribuciéon de beneficios y cargas del ambito correspondiente como titular de la superficie
expropiada”.

SUND 5

En su estudio de viabilidad se analizard la posible ubicacién de un equipamiento de rango
comarcal.

El Sistema General viario se podra adquirir de forma anticipada al desarrollo del ambito
mediante su expropiacion. En este supuesto, de conformidad con el articulo 192 LUA el
Ayuntamiento “se incorporard a la comunidad reparcelatoria y participard en el proceso de
distribucion de beneficios y cargas del ambito correspondiente como titular de la superficie
expropiada.”

El proyecto de enlace entre la prolongacion del paseo constitucion y la variante debera ser
informado por el departamento de obras publicas, urbanismo y transportes.

En el acuerdo de delimitacién y el plan parcial deberan reservarse en el sector SUND-5 una
superficie de 6.685m2 de sistema general de zonas verdes, adicionales a las reservas
locales ordinarias.

SUND 6-7
Se garantizard la reserva para trazado viario prevista en planos de clasificacion.
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e) DOCUMENTOS ANEJOS

Dos esquemas

Nueva ficha del S-4

Plano 4 modificado

Plano 4B (nuevo) con zonas de proteccién de carreteras.
Plano 5.2a modificado
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Sector 4 Ctra Tauste 2
CARACTERISTICAS GENERALES

Superficie aproximada del Sector: 126.256m2
Uso global: Industrial.
Zonificacién: Industrial (1).

APROVECHAMIENTO OBJETIVO y MODULOS DE RESERVA

Techo maximo edificable:

I 0,55m2 techo / m2 sector (69.441m2 techo )
Sup. maxima de Parcela neta en el Sector:

I 0,55m?2 parcela / m2 sector (69.441m2 parcela I)
Cesién de Zonas Verdes:
0,10m2 / m2 sector (12.626m2)
Cesion de Equipamientos:
0,04m2 / m2 sector (5.050m2)
Plazas de aparcamiento totales:
1 plaza cada 100 m2 de techo industrial (694 plazas)
Minimo n° de plazas en la via publica:
1 plaza de cada 4 plazas de aparcamiento (174 plazas)

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO (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:1,0000

Aprovechamiento Subjetivo incorporable al Patrimonio = 90% AM / Coef. Sector
0,40931 m2 techo uso semiintensivo / m2 sector

Distribucién del techo Verificacién aprovechamiento
edificable subjetivo
Uso y tipologia Total Cesion ASIP Cf.uso AS UTC
Industrial 69.441 537 68.904 0,75 51678 126.256 m2
Total 51.678 0,40931
AS UTC Aprovechamiento Subjetivo en Uso y Tipologia caracteristicos
AS IP Aprovechamiento Subijetivo incorporable al patrimonio

OTRAS CONDICIONES

Plazo de ejecucion: 8 afios
El Plan Parcial podra dividir el sector en varios subsectores para su ejecucién por
fases.
El Plan Parcial incorporara el ambito de la Unidad de Ejecucion UE25 si ésta no se ha
urbanizado todavia en el momento de la redaccién del mismo.
La ordenacion propuesta es orientativa para la redaccion del Plan Parcial.
Son vinculantes los siguientes aspectos:
- Paseo Central arbolado sobre la actual carretera de Tauste. Retranqueo de
25 metros al borde Oeste de la actual de la carretera.
- Coherencia de la ordenacidn de viario e infraestructuras con la UE25 en
caso de que ésta haya sido desarrollada en el momento de iniciarse el Plan
Parcial.
- Trazado del viario Oeste sobre la via abandonada del FFCC en continuidad
con la ordenacion propuesta en las UE9 y 10 y el Sector 3.
Contemplar en el Sur del Sector el trazado futuro del enlace con la variante. Posiblidad
de ubicar en esta zona Sur del Sector parte de la dotacién de Zonas Verdes.
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Sector 4 Ctra Tauste 2

CARACTERISTICAS GENERALES
Superficie aproximada del Sector: 128.601m2
Uso global. Industrial Terciario.

Zonificacién: Industrial (1).

APROVECHAMIENTO OBJETIVO y MODULOS DE RESERVA

Techo maximo edificable:

I 0,55m2 techo / m2 sector (70.730m2 techo )
Sup. maxima de Parcela neta en el Sector:

I 0,55m?2 parcela / m2 sector (70.730m2 parcela I)
Cesién de Zonas Verdes:
0,10m2 / m2 sector (12.860m2)
Cesion de Equipamientos:
0,04m2 / m2 sector (5.144m2)
Plazas de aparcamiento totales:
1 plaza cada 100 m2 de techo industrial (707 plazas)
Minimo n° de plazas en la via publica:
1 plaza de cada 4 plazas de aparcamiento {177 plazas)

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO (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:1,0000

Aprovechamiento Subjetivo incorporable al Patrimonio = 90% AM / Coef. Sector
0,40931 m2 techo uso semiintensivo / m2 sector

Distribucién del techo Verificacién aprovechamiento
edificable subijetivo
Uso y tipologia Total Cesion ASIP Cf.uso ASUTC
Industrial 70.730 546 70.183 0,75 52637 128.601 m2
Total 52.637 0,40931
AS UTC Aprovechamiento Subjetivo en Uso y Tipologia caracteristicos
AS IP Aprovechamiento Subjetivo incorporable al patrimonio

OTRAS CONDICIONES

Plazo de ejecucion: 8 afios
El Plan Parcial podra dividir el sector en varios subsectores para su ejecucién por
fases.
El Plan Parcial incorporara el ambito de la Unidad de Ejecucion UE25 si ésta no se ha
urbanizado todavia en el momento de la redaccién del mismo.
La ordenacion propuesta es orientativa para la redaccion del Plan Parcial.
Son vinculantes los siguientes aspectos:
- Paseo Central arbolado sobre la actual carretera de Tauste. Retranqueo de
25 metros al borde Oeste de la actual de la carretera.
- Coherencia de la ordenacidn de viario e infraestructuras con la UE25 en
caso de que ésta haya sido desarrollada en el momento de iniciarse el Plan
Parcial.
- Trazado del viario Oeste sobre la via abandonada del FFCC en continuidad
con la ordenacion propuesta en las UE9 y 10 y el Sector 3.
Contemplar en el Sur del Sector el trazado futuro del enlace con la variante. Posiblidad
de ubicar en esta zona Sur del Sector parte de la dotacién de Zonas Verdes.

La presente ficha se ha modificado en Marzo de 2010 para adaptarla al trazado de la variante.
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PLANO 4: AJUSTE DE LIMITES DE SUELO CON VARIANTE
DIBUJO PLANEAMIENTO ANTES DE MODIFICACION
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PLANO 4: AJUSTE DE LIMITES DE SUELO CON VARIANTE
CAMBIOS EN SECTOR 4 Y URBANIZABLE
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AMBITO del SECTOR

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
AYUNTAMIENTO DE EJEA DE LOS CABALLEROS (ZARAGOZA)

e s CiF S.4

AMBITO PLAN PARCIAL
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ORDENACION PROPUESTA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
AYUNTAMIENTO DE EJEA DE LOS CABALLEROS (ZARAGOZA)

FICHAS * e
ORDENAGION. JULIO 2000 * = s | 4 E?m
AMBITO PLAN PARCIAL
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