MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DEL P.G.0.U. DE MALLEN AYUNTAMIENTO DE MALLEN

INDICE

1. Introduccién

2. Planeamiento vigente. Objeto de la modificacion

3. Justificacion de su necesidad y conveniencia

4. Evaluacion ambiental e informe de sostenibilidad econémica

5. Efectos sobre el territorio

6. Tramitacion

7. Nuevos contenidos en el PGOU modificado

7.1. Normas modificadas



MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DEL P.G.0.U. DE MALLEN AYUNTAMIENTO DE MALLEN

1 INTRODUCCION

D. Fernando Millan Grau, arquitecto asesor del ayuntamiento con N° de colegiado
3589 del Colegio Oficial de Arquitectos de Aragon, redacta la presente Modificacion
Puntual de Plan General a instancia del Ayuntamiento de Mallén.

De acuerdo con el articulo 76.3 de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de
Aragén (LUA), la alteracion del contenido de los planes y demas instrumentos de
ordenacion urbanistica podra llevarse a cabo mediante la revision de los mismos o la
modificacion de alguno de sus elementos, senalando el articulo 77.2 LUA que tendra
la consideracion de revision cualquier alteracion del mismo que afecte
sustancialmente a la ordenacion estructural, considerandose afecciones sustanciales
las que comporten alteraciones relevantes de la ordenacion estructural en funcion de
factores objetivos tales como la superficie, los aprovechamientos o la poblacion
afectados, la alteracion de sistemas generales o supralocales o la alteracién del
sistema de nucleos de poblacion.

Dado el contenido de la alteracion del Plan General que se pretende, se trata de una
modificacion aislada que, de acuerdo con el articulo 78 LUA, debera contener los
siguientes elementos:

a) La justificacion de su necesidad o conveniencia y el estudio de sus efectos
sobre el territorio.
b) La definicion del nuevo contenido del plan con un grado de precision similar
al modificado, tanto en lo que respecta a los documentos informativos como a
los de ordenacion.

Por no concurrir ninguno de los supuestos establecidos en el articulo 79 LUA, la

presente modificacion no debe cumplir ninguno de los requisitos especiales
establecidos en el mismo.

2 PLANEAMIENTO VIGENTE. OBJETO DE MODIFICACION |

El P.G.O.U. de Mallén se encuentra aprobado definitivamente y publicado en el
B.O.P. de Zaragoza del dia 26 de mayo de 2009.

El PGOU ha sufrido una unica modificacion, aprobada definitivamente y publicada en
el B.O.P. de Zaragoza el dia 16 de junio de 2011.

La presente modificacion puntual pretende llevar a cabo una regulacion de alturas

maximas de cornisa mas acorde a la realidad constructiva del municipio y en
concordancia con las alturas libres por planta establecidas por el propio plan.

El PGOU, establece en las Normas Urbanisticas:
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Art. 79.- Altura y niumero de plantas maximas.

79.1.- Se establecen dos unidades, altura maxima y nimero méaximo de plantas, que
habran de respetarse simultaneamente, como maximos admisibles.

79.2.- Cuando la parcela a edificar sea contigua a edificios catalogados por el PGOU,
la nueva edificacion ajustara sensiblemente la altura de techo de planta baja, altura
libre entre las plantas, y altura de cornisa o alero, a las alturas respectivas de los
edificios catalogados.

79.3.- En los demas casos se aplicaran las unidades correlativas de nimero maximo
de plantas y altura maxima de cara inferior del forjado-techo de la ultima planta del
siguiente cuadro:

PB 5.00 m. / naves 7,5 m.
PB+1y PB+1+1/2 7.50 m.
PB+2y PB+2+1/2 10,50 m.

Nota: 1/2 planta se refiere a planta semi-s6tano o a planta bajo cubierta (falsa).

79.4.- Por encima de estas alturas maximas solo se podran elevar los cuartos de
maquinas del ascensor, las instalaciones, cajas de escalera y elementos
complementarios, con una altura maxima de 3,5 m.

79.5.- Las alturas de las edificaciones se mediran en la vertical que pasa por el punto
medio de la alineacion oficial exterior en cada solar, y desde la rasante oficial de la
acera, hasta el plano inferior del forjado de la Ultima planta en la alineacion de
fachada, si su longitud no llega a 20 m.; si sobrepasara esta longitud, se tomaréa a los
10 m. del punto mas bajo, pudiéndose escalonar la construccién por tramos de una
longitud maxima de 20 m.

Art. 80.- Altura de las plantas.

80.1.- Planta baja. La altura libre minima de planta baja no destinada a vivienda sera
de 3 m.; la altura libre maxima sera de 5 m. cuando tenga plantas superiores; en
naves de una sola planta se permite en general una altura maxima de 7,5 m.,
pudiendo autorizarse por el Ayuntamiento alturas superiores en funcién de
requerimientos especificos del uso a que se destinen.

80.2.- Las plantas bajas destinadas a vivienda estaran elevadas como minimo 20
cm. sobre la rasante de la acera.

80.3 La altura libre minima de plantas piso dedicadas a una permanencia continuada
de personas, sera de 2,50 m.

80.4.- Los sotanos y semisétanos deberan tener ventilacion suficiente; no se
permiten viviendas en s6tanos ni en semisétanos. Su altura libre minima ser& de
2,50 m., y maxima de 3 m.; si el sétano o semisdtano se dedica a garaje, su altura
libre minima sera de 2,20 m.
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80.5.- La altura libre minima habitable de falsas, sera de 1,50 m.

80.6.- En las plantas bajas que no sean de vivienda, se permiten entreplantas o
altillos, separadas como minimo 3 m. de todas las fachadas, con una ocupacion
méaxima del 50% de la planta, y con una altura libre minima superior e inferior de 2,20
m.

80.7.- Estara permitida la vivienda bajo cubierta siempre que la altura minima
habitable sea 1,50 m. no vinculada a la planta inferior.

102.5.- a) La altura reguladora méxima de la edificacion principal seré la
predominante en el frente de manzana y edificacion colindante del emplazamiento en
el que se inserte, siendo de 7,5 m. (PB+1 o PB+1.1/2) 6 10,5 m. (PB+2 o0 PB+2.1/2)
en parcelas con frente a red viaria primaria o secundaria (definida en el plano de
alineaciones). La cota maxima de aleros sera de 10,5 m. y la minima de PB.

b) La altura reguladora maxima de edificaciones secundarias o auxiliares sera de 4
m. (PB).

c) En todo caso se permiten las falsas, siendo obligatoria la existencia de éstas
cuando la posean las dos edificaciones principales colindantes.

103.5.- Tipo |

a) La altura reguladora maxima de la edificacion principal seré la predominante en el
frente de manzana y edificacion colindante del emplazamiento en el que se inserte,
siendo de 7,5 m. (PB+1 o PB+1.1/2) 6 10,5 m. (PB+2 0 PB+2.1/2) en parcelas con
frente a red viaria primaria o secundaria (definida en el plano de alineaciones). La
cota maxima de aleros sera de 10,5 m. y la minima de PB.

b) La altura reguladora maxima de edificaciones secundarias o auxiliares sera de 4
m. (PB).

¢) En todo caso se permiten las falsas, siendo obligatoria la existencia de éstas
cuando la posean las dos edificaciones principales colindantes.

3 JUSTIFICACION DE NECESIDAD Y CONVENIENCIA

3.1 MODIFICACION DE LA ALTURA DE CORNISA

Como aplicacion directa de las alturas libres de plantas de las normas urbanisticas,
se puede dibujar el siguiente croquis:
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Por lo tanto, tomando las alturas libres que se definen en el articulo 80 del PGOU de
Mallén y el articulo 102.5 donde se regula la altura en la zona de casco antiguo,
tenemos tres alturas diferentes a cornisa. En el caso de plantear vivienda en planta
baja, tenemos una altura minima de 10.70 metros sobre rasante; en el caso de local,
como la altura libre del mismo varia de 3 a 5 metros, tenemos una altura a cornisa
que varia de 11 a 13 metros. En todos los casos se sobrepasa la altura que el
PGOU establece, que es de 10,50 metros.

Se realiza una inspeccion general a los edificios existentes en el casco antiguo de
Mallén, y se comprueba la altura de cornisa de varios edificios. Se trata de edificios
histéricos en algun caso y edificios en la mayor parte de los casos construidos antes
de la entrada en vigor del PGOU actual. Las alturas de cornisas comprobadas en
edificios de planta baja, dos plantas alzadas y bajocubierta ronda los 12 metros.

La normativa actual deja en situacion de fuera de ordenacion a varios edificios
enclavados en la zona de casco antiguo.

Vista la situacion de la edificacion en la zona de casco antiguo, y vistas las normas
que regulan las alturas de cornisa, se propone una Modificacion Puntual de Plan
General de Ordenacion Urbana, para adecuar por una parte las alturas libres de
plantas que propone el plan con la altura de cornisa y por otra no dejar en situacion
de fuera de ordenacion la edificacion existente.

La modificaciéon que se propone consiste en el cambio de altura de cornisa en el
caso de PB+2+1/2, pasando de los 10,50 m actuales a una altura de entre 11y 13
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metros. Una altura reguladora de 12 metros considero que engloba bien los dos
aspectos anteriormente referidos. En el caso de PB+1+1/2 la altura propuesta es de
9m.

4 EVALUACION AMBIENTAL E INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA |

La exigencia de evaluacién ambiental de los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica esta regulada en los articulos 15 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de
20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo; 3y 4 Ley
9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de determinados planes y programas en el
medio ambiente; y 11 y siguientes de la Ley 7/2006, de 22 de junio, de proteccion
ambiental de Aragon.

La modificacion planteada no se encuentra dentro de las determinaciones del anexo
| de la Ley Ambiental. Por ello, la presente modificacién no debe someterse a ningun
procedimiento de evaluacién ambiental.

Por otra parte, el articulo 15.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo, dispone que la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de nueva
urbanizacién, de reforma o renovacion de la urbanizacion y de las actuaciones de
dotacion debe incluir un informe o0 memoria de sostenibilidad econdmica, en el que
se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o
la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

La presente modificacion no supone incorporar nuevo suelo al proceso de
urbanizacién, ni la reforma o renovacion de la urbanizacién ni la realizacion de una
actuacion de dotacion, ya que se trata de una mera modificacién de las Ordenanzas
y, por ello, no resulta exigible la inclusién de un informe o memoria de sostenibilidad.

5 EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO |

La modificacion planteada no supone ningun efecto afadido sobre el territorio, ya
que las modificaciones que se plantean, ya establecidos por el Plan General, no
suponen incremento de efectos adversos sobre el medio, ni en cantidad ni en clase.
Debe destacarse que la modificacion no afecta a superficies, densidades o
edificabilidad.
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6 TRAMITACION

De acuerdo con el articulo 78.2 LUA, las modificaciones aisladas se tramitaran por el
procedimiento aplicable para la aprobacion de los correspondientes planes. Dicho
procedimiento esta regulado en el articulo 57 LUA y comprende los siguientes
tramites:

o0 Aprobacién inicial por el Alcalde, dando cuenta al Ayuntamiento Pleno.

0 Sometimiento simultaneo a informe de los O&rganos sectoriales
competentes y a informacién publica, por el plazo minimo de un mes.

o0 Remision del expediente completo al Consejo Provincial de Urbanismo
para la emision de informe que sera vinculante, en caso de ser
desfavorable.

0 Aprobacién definitiva por el Ayuntamiento Pleno.

7 NUEVOS CONTENIDOS EN EL PGOU MODIFICADO |

7.1. NORMAS MODIFICADAS

El Art. 79.3, donde dice:

En los demas casos se aplicaran las unidades correlativas de nimero maximo
de plantas y altura maxima de cara inferior del forjado-techo de la ultima
planta del siguiente cuadro:

PB 5.00 m. / naves 7,5 m.
PB+1y PB+1+1/2 7.50 m.
PB+2y PB+2+1/2 10,50 m.

Queda redactado de la siguiente forma:

En los demas casos se aplicaran las unidades correlativas de numero
maximo de plantas y altura maxima de cara inferior del forjado-techo de la
ultima planta del siguiente cuadro:

PB 5.00 m. / naves 7,5 m.
PB+1y PB+1+1/2 9,00 m.
PB+2 y PB+2+1/2 12,00 m.
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El Art.102.5 donde dice:

a) La altura reguladora maxima de la edificacion principal seréa la
predominante en el frente de manzana y edificacion colindante del
emplazamiento en el que se inserte, siendo de 7,5 m. (PB+1 o PB+1.1/2) 6
10,5 m. (PB+2 o0 PB+2.1/2) en parcelas con frente a red viaria primaria o
secundaria (definida en el plano de alineaciones). La cota maxima de aleros
sera de 10,5 m. y la minima de PB.

Queda redactado de la siguiente forma:

a) La altura reguladora maxima de la edificacion principal sera la
predominante en el frente de manzana y edificacion colindante del
emplazamiento en el que se inserte, siendo de 9 m. (PB+1 o PB+1.1/2) 6 12
m. (PB+2 o PB+2.1/2) en parcelas con frente a red viaria primaria o
secundaria (definida en el plano de alineaciones). La cota maxima de aleros
sera de 12 m. y la minima de PB.

El Art.103.5 donde dice:

a) La altura reguladora maxima de la edificacion principal sera la
predominante en el frente de manzana y edificacion colindante del
emplazamiento en el que se inserte, siendo de 7,5 m. (PB+1 o PB+1.1/2) 6
10,5 m. (PB+2 0 PB+2.1/2) en parcelas con frente a red viaria primaria o
secundaria (definida en el plano de alineaciones). La cota maxima de aleros
sera de 10,5 m. y la minima de PB.

Queda redactado de la siguiente forma:

a) La altura reguladora maxima de la edificacion principal sera la
predominante en el frente de manzana y edificacion colindante del
emplazamiento en el que se inserte, siendo de 9 m. (PB+1 o PB+1.1/2) 6 12
m. (PB+2 o PB+2.1/2) en parcelas con frente a red viaria primaria o
secundaria (definida en el plano de alineaciones). La cota maxima de aleros
sera de 12 m. y la minima de PB.

En Zaragoza a 10 de junio de 2015

Fernando Millan Grau, arquitecto.
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