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DN-MJ. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. CONVENIENCIAY OPORTUNIDAD
1.1.  INICIATIVAY OBJETO DEL PLAN PARCIAL

El presente Plan Parcial (PP) se redacta a iniciativa de la Sociedad Municipal Sallent 2025, S.L.
siendo Ingennus Urban Consulting S.L.P. la empresa adjudicataria encargada de llevar a cabo los
mencionados trabajos. En su redaccion han intervenido los siguientes profesionales: Sergio Marta
Villagrasa y Manuel Castillo Malo, arquitectos; Ignacio Peman, abogado urbanista y César Garcia de
Ledniz, gedgrafo urbanista.

Tal y como recoge el Pliego de Prescripciones Técnicas elaborado al efecto, el objeto de los trabajos
son la Modificacion del Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Sallent de Ga-
llego y la Modificacion del Plan Parcial de la zona Estacho-Lanuza para reordenar y adaptar los usos
previstos a los suelos que son aptos para la edificacion.

1.2. PROCEDENCIA DE SU FORMULACION, OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA

De conformidad con lo establecido en el articulo 85 del Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del
Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén
(TRLUA-14), el presente documento supone una modificacién de las determinaciones del Plan Par-
cial aprobado en el ambito delimitado por la modificacion del PGOU que se tramita simultanea-
mente.

Con objeto de cumplir su finalidad juridico-urbanistica esta modificacién del Plan Parcial y aten-
diendo a las condiciones en las que se produce, desarrolla el contenido completo del articulo 55 del
TRLUA-14, salvo en lo que respecta a la documentacién ambiental puesto que no es obligatorio en
el marco de este procedimiento. Asi, el presente documento contempla la asignacién y ponderacién
de usos, intensidades y tipologias edificatorias de las diferentes zonas que conforman el Sector, es-
tableciendo las condiciones especificas y la regulacién normativa; tanto de caracter general, para
todo el Sector, como de caracter particular para cada zona.

En definitiva, la presentacion para la tramitacién administrativa de la Modificacion del Plan Parcial
de la zona Estacho-Lanuza resulta conforme con la normativa urbanistica aplicable.

2. ANTECEDENTES Y MARCO JURIDICO URBANISTICO

La Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio, en sesion celebrada el dia 8 de mayo de 2000,
ante la solicitud de informe por parte del Ayuntamiento de Sallent de Gallego, respecto a la
Modificacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de dicha localidad a efectos de la clasi-
ficacién de nuevo Suelo Urbanizable Delimitado,ampliando el ambito de Formigal, adoptd acuerdo
entendiendo que dada la magnitud de la propuesta, previamente debe tramitarse una Modificacion-
Adaptacion de las Normasde Sallent, o tramitar un nuevo Plan Parcial.

La delimitacién del Sector Estacho-Lanuza como Suelo Urbanizable Delimitado (ampliacién de la Ur-
banizacion Formigal) fue objeto de aprobacién definitiva municipal el 27 de noviembre de 2001,
previo informe favorable por parte de la CPOT en sesién celebrada el 29 de octubre de 2001. El Texto
Refundido del Plan Parcial que desarrollé la ordenacién del Sector fue aprobado definitivamente por
el Pleno del Ayuntamiento de Sallent de Gallego en sesién de 4 de diciembre de 2003. Los Proyectos
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de Reparcelacion y Urbanizacién del Sector fueron aprobados definitivamente por el Ayuntamiento
en fechas 19 de abril de 2004 y 29 de abril de 2009, respectivamente.

En un momento posterior, este Plan Parcial fue objeto de modificacién para el ajuste de aspectos
tales como la alteracién de las alturas maximas, la delimitacién del dmbito y determinaciones res-

pecto a las condiciones de estética.

Las principales condiciones de aprovechamiento del Plan Parcial se resumen en los siguientes datos

globales:
Ne° Viviendas Techo Edificable Superficie
Superficie del Sector 278.751 m?
Sistemas Generales 22615 m?
Delimitacion ambito 301.366 m?
Suelo lucrativo
Vivienda 600 ud 51.034 m? 19.964 m*
Hotelero 52.866 m? 51.957 m?
Comercial 7.600 m? 6.968 m’
Taller mecénico 1.555 m?
Total 600 ud 111.500 m? 80.444 m?
Suelo dotacional
Zonas verdes 59.191 m?
Zona verde - equipamiento 81.150 m?
Equipamiento 6.265 m’
Total 146.606 m*
Viario 51.701 m?
Sistemas Generales 22.615m?

Tabla 1. Datos tras la Modificacién ne 2 del Plan Parcial del Estacho

llustracion 1. Plan Parcial original del Sector Estacho-Lanuza.
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Con el Proyecto de Reparcelacién escriturado, parcelas adjudicadas y las obras de urbanizaciéon ya
iniciadas, se detectaron los problemas geotécnicos y geolégicos en la zona situada al norte del vial
de acceso desde la A-136 a la Urbanizacién Formigal.

En noviembre de 2012, a la vista de los deslizamientos observados, se redacté un informe preliminar
por la empresa ENSAYA S.A. (ver anexo 8.1), respecto a los terrenos que configuran la franja com-
prendida entre la carretera A-136 por el sury la carretera SC-HO2 por el norte, y extendiendo la cam-
pafa geotécnica, con algunos puntos de comprobacién, hasta la hipotética linea de prolongacién
de la presa existente en el rio Gallego. De este estudio se definié una zona susceptible de ser edifi-
cada, si bien con la limitaciéon de que la campana realizada al sur del vial de acceso a Formigal era
incompleta.

Con el fin de hacer frente a las obligaciones contraidas, la Sociedad Sallent 2025, SLU encargé a la
arquitecta Noemi Bafieres, y a la vista de las recomendaciones del reconocimiento de la zona, un
estudio de viabilidad técnica y econémica de la nueva zona de actuacion en el dmbito del Plan Parcial
"Estacho-Lanuza". (Ver Anexo 8.3).

Este estudio planteaba dos alternativas (A y B) con los siguientes parametros globales:

Alternativa A Superficie parcelas Techo edificable Unidades de aprov. Neviviendas
Residencial 14.520 m? 36.383 m?t 72.766 UAs 430
Hotelero 30.104 m? 30.645 m’t 30.645 UAs
Comercial 4.268 m? 4.656 m’t 4.656 UAs -
Taller 1.555 m? -—-- -

Total 50.447 m? 71.684 m’t 108.067 UAs 430
Alternativa B Superficie parcelas Techo edificable Unidades de aprov. Ne viviendas
Residencial 11.550 m? 28.282 m?t 56.564 UAs 334
Hotelero 30.104 m? 30.645 m*t 30.645 UAs -
Comercial 4.268 m? 4.656 m’t 4.656 UAs -
Taller 1.555 m? - -

Total 47 477 m? 63.583 m?t 91.865 UAs 334

Tabla 2.Parametros de aprovechamiento de las alternativas planteadas en el estudio de viabilidad.

El estudio de viabilidad incluia ademas las correspondientes propuestas de ordenacién sobre el am-
bito delimitado y los espacios colindantes, en funcién de las conclusiones del informe geotécnico
realizado.

llustracion 2. Propuesta Estudio de Viabilidad A llustracion 3. Propuesta Estudio de Viabilidad B

En base a estos antecedentes, la Sociedad Municipal Sallent 2025, SLU redacté los Pliegos de Pres-
cripciones Econdmico-Administrativas y Técnicas que debian regir la convocatoria de licitacion del
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contrato de servicios de redaccion de la modificacion del Texto Refundido del PGOU y Modificacion
del Plan Parcial de la zona Estacho-Lanuza de Sallent de Gallego. En ellos, entre otras cuestiones, se
establecen las siguientes consideraciones:

La modificacién del Plan Parcial del Estacho-Lanuza, consistird en la adaptacion de la zoni-
ficacién hotelera, comercial y residencial del Plan Parcial aprobado a un nuevo dmbito, ya
incluido en el mencionado Plan, situado en el zécalo inferior longitudinal que discurre entre
el taller mecdnico existente y la parte superior de la presa del Gdllego.

Los pardmetros de referencia a los cuales debe ceriirse la modificacion que se propone, estdn
descritos en la opcion B del estudio de viabilidad de la zona baja del Plan Parcial, encargado
por la sociedad Sallent 2025, SLU, resumiéndose los pardmetros generales del dmbito sobre
el que se actuard en los siguientes pardmetros orientativos:
- Superficie suelo dmbito aproximado: 51.593 m?

La zona de estudio viene comprendida por la franja existente entre la carretera SC-HO2 y la
carretera A-136 (Norte y Sur respectivamente) y la prolongacion hipotética de la presa del
rio Gdllego, por el Este; atendiendo para la delimitacion precisa a la ubicacion de los incliné-
metros y determinaciones contenidos en el estudio geotécnico de Ensaya, S.A.
- Numero de viviendas previsto aproximado: 430.
- M?techo construido estimado, (residencial+hotelero+comercial+taller mecdnico exis-
tente): 72.985 m>,

La ordenacién propuesta en la opcidn B, es orientativa, siendo deseable que por los redac-
tores de la Modificacién del Plan Parcial, se mejore en la medida de lo posible su ubicacién,
sobre todo de los bloques desplazados hacia la izquierda del dmbito, con objeto de alejar la
actuacioén y la rotonda del inclinémetro SN17, segun se aconseja en el estudio de Ensaya.
Igualmente seria deseable el reestudio de las alturas de los bloques, que pueden reducirse
y/o incrementarse en n° de plantas, en funcién de su ubicacidn definitiva y por tanto de la
inclinacién de terreno natural.

llustracion 4. Situacion del ambito objeto de ordenacién
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3. OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION

3.1.  AMBITO DEL PLAN PARCIAL. CARACTERISTICAS DEL SUELO, USO, EDIFICACIONES
EXISTENTES, ESTRUCTURA PROPIEDAD

3.1.1. Delimitacion del Sector

El dmbito del Plan Parcial viene comprendido por la
franja existente entre la carretera que comunica con
Sallent de Géllego y la carretera A-136 (Norte y Sur res-
pectivamente) y hasta el extremo este de la delimita-
cién actual de la Urbanizacion de Formigal.

La superficie delimitada por el Plan Parcial, en la que
se incluyen los sistemas generales de zonas verdes co-
rrespondientes, es de 137.805 m’.

llustracion 5. Detalle del ambito

3.1.2. Determinaciones del PGOU.

a. Aspectos generales

Los suelos que conforman el ambito territorial del presente Plan Parcial tienen la clasificacién urba-
nistica de Suelo Urbanizable Delimitado. La Modificacién del PGOU, que se tramita conjuntamente
con este documento, prevé el ajuste del ambito, excluyendo los suelos con riesgo geoldgico ya de-
terminado y trasladando el aprovechamiento posible a esta zona. La naturaleza de este documento
es, por lo tanto, de modificacién del Plan Parcial ya aprobado para adaptarlo a estas nuevas circuns-
tancias.

La conservacioén de la urbanizacién corresponderd a la Entidad Urbanistica de Conservacion.
b. Usosy Edificabilidades

Sobre la base del principio general de jerarquia de los planes urbanisticos, los Planes Parciales deben
cumplir las determinaciones del Plan General que desarrollan (art. 51 del TRLUA-14). El presente Plan
Parcial, como ya se ha dicho anteriormente, se desarrolla segun siguientes determinaciones de la
modificacién del PGOU que afecta a este sector.

Superficie bruta (con Sistemas Generales) 137.805 m?
Viario que no computa 8.775 m’

Superficie computable a efectos de edificabilidad 129.030 m*

Superficie de Sistemas Generales 18.011 m?
Aprovechamiento medio 0,40 m*/m?
Numero de viviendas 494
Densidad resultante s/ sup. Computable 38,29 viv/Ha
Uso global Residencial Turistico
Cesion sobre aprovechamiento medio 10%

Para garantizar los derechos del conjunto de propietarios del anterior plan parcial, en el momento
de la reparcelacién deberan incluirse en el Sector los propietarios del nuevo Suelo No Urbanizable
Especial, calificado como Sistema General de Espacios Libres.

Ademas de estas condiciones, en el correspondiente Proyecto de Reparcelacién, y segun el acuerdo
que en su momento tome el Ayuntamiento, tendran que atenderse los derechos que le reconoce el
Anexo 1 del Texto Refundido del PGOU de Sallent de Géllego a los propietarios afectados por el Plan
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Espacial del Casco Histérico. En este documento se reconoce un techo edificado de 3.844 m? en favor
de estos propietarios. Con cargo a este sector deberd ejecutarse un sistema de escaleras mecdanicas
o medio similar alternativo en prestaciones, que comunique el nivel de la ermita, en la cota aproxi-
mada 1532, con el viario situado en la cota aprox. 1522.

3.2. CARACTERIZACION MEDIOAMBIENTAL DEL SECTOR..
3.2.1. Medio fisico
a. Clima

La zona de estudio se encuadra en un clima de montafa ocednica y alta montafia oceanica, con un
20% de precipitacion para el periodo diciembre-enero. La temperatura media anual se aproxima a
los 7,4° C, registrandose minimas menores de -17° C. Se totalizan entre 200 y 220 dias de helada,
siendo muy probable que a mayores cotas sean de 250 a 260 dias. La cota media del ambito se sitta
en los 1.515 metros sobre el nivel del mar.

Las temperaturas maximas absolutas se registran en los meses de julio y agosto con 32° Cy las mini-
mas absolutas en febrero con -17,3° Cy marzo con -16° C. Si consideramos medias de los extremos,
la media de las maximas se sitia en los 22,7° C del mes de julio, y la media de las minimas en los -3,9°
Cde enero. Se trata de una regién con grandes precipitaciones anuales, de las que gran parte son en
forma de nieve. Asi, la precipitacién media anual en Sallent de Gallego es de 1.435 mm.

b. Geologiay geomorfologia

Desde el punto de vista geografico, la zona se corresponde con el Valle de Tena. Su sustrato rocoso
estd formado por materiales paleozoicos pertenecientes a la division pirenaica denominada “Pirineo
0 Zona Axial”. Los materiales rocosos aflorantes son del Silirico o mas modernos abundando piza-
rras, con algunos potentes tramos calcareos.

Estan afectados por un intenso plegamiento hercinico acompanado por un metamorfismo de bajo
grado. El ellos han intruido plutones graniticos calcoalcalinos cuyos contornos son circulares; uno de
ellos es el granito de Panticosa. En la zona sur afloran terrenos pertenecientes al ciclo alpino. El area
se situa al sur de la urbanizacién Formigal, en una ladera de orientacién W, bajo la denominada Pefa
Foratata, constituida por calizas arrecifales del Devénico.

La informacién geoldgica de caracter general se completa con el estudio especifico realizado por
ENSAYA para este ambito (Ver Anexos 8.1y 8.2), si bien pendiente de ampliar al este del Centro de
Conservacion de Carreteras de titularidad Autonémica.

T Informacién extraida del “Estudio de impacto ambiental del proyecto de ampliacion de la urbanizacion Formigal, Sec-
tor Estacho-Lanuza” elaborado por Folia Consultores, S.L. y fechado en abril de 2005.
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llustracion 6. Estudio de pendientes del &mbito del Plan Parcial. En marrén los suelos con pendientes superiores al 25%.

c. Hidrologia

La zona no tiene elementos significativos y tan solo encontramos algun canal de drenaje. Las aguas
de escorrentia proceden fundamentalmente de las precipitaciones que, en forma de agua o nieve,
tienen lugar en la zona, asi como del deshielo de heleros y pequefios circos situados en altura. En la
zona de estudio se produce alguna zona de acumulacién de agua.

El barranco del Estacho-Lanuza estd entubado y canalizado hacia el rio Gallego, antes de cruzar la via
de acceso a Formigal (limite del sector).

3.2.2. Medio biético

a. Unidades de vegetacion

En ningun caso se puede hablar de la presencia de bosque en el drea de estudio; sin embargo, el
abondono para usos agropecuarios de los terrenos, ha permitido la colonizacién de algunas especies
gue aparecen de forma natural en los alrededores. Esto explica la presencia de algunos ejemplares
dispersos de pino negro (Pinus uncinata); especie que prospera bien en zonas iluminadas y con sue-
los empobrecidos.

Igualmente, no se puede hablar de la existencia de areas ocupadas por comunidades de matorral, si
bien en esta zona sur apareen agrupaciones dispersas. Las especies mas abundantes son el enebro
rastrero (Juniperus communis subsp. alpina), y el rosal (Rosa sp.). En zonas con suelos empobrecidos
apareceria un matorral degradado, reconocible por la presencia de arandano (Vaccinium myrtillus) y
brecina (Calluna vualgaris). Otras epsecies vegetales asociadas serian Vaccinium uliginosusm y
Daphne laureola.

En el resto encontramos areas cubiertas de pastizales amacollados. Los presentes en la zona se pue-
den asimilar a las tres grandes comunidades de pastizal que encontramos en el area circundante:
cervunales acidofilos (Nardion strictae), pastizales acidofilos sin hidromorfia edafica estival (Festucion
eskiae) y pastizales ricos en bases (Festucion gautieri). El aspecto de estas formaciones, que se han
entremezclado en la zona, es el de un césped denso de altura, caracterizado por varias especies del
grupo de las gramineas, como Festuca gautieri, Festuca rubra o Festuca ovina.

De las tres comunidades de pastizal, la mas claramente representada es la Nardion strictae.
b. Fauna
En el dmbito de estudio encontramos fauna asociada a los siguientes biotopos:

- Fauna de pastos y matorrales altimontanos y subalpinos
- Faunaderiosy charcas
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- Fauna de turberas y humedales de montafa
- Fauna de asentamientos humanos

Un listado de especies de anfibios, reptiles, aves y mamiferos puede encontrarse en la evaluacién
ambiental del Plan Parcial original.

3.2.3. Afecciones sectoriales

Por el extremo sur pasa la Cabafiera de Sallent de Gallego a Francia que todavia no ha sido deslin-
dada por el servicio autonémico correspondiente. El Plan Parcial que se modifica fue aprobado con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 10/2005, de 11 de noviembre, de vias pecuarias de Ara-
gon. Por lo tanto, le es de aplicacién el contenido del articulo 27.3 de dicha Ley:

Articulo 27 Modificaciones del trazado como consecuencia de una nueva ordenacion territorial

[...]

Los nuevos instrumentos de planeamiento urbanistico calificardn las vias pecuarias como suelo
no urbanizable especial cuyo régimen de proteccion se asimilard, a los efectos de la aplicacidn de
la legislacién urbanistica, al propio de los espacios naturales protegidos, excepto aquellas vias
pecuarias que se encuentren en suelo urbano o en suelo que haya sido clasificado como urbani-
zable delimitado por instrumentos de planeamiento urbanistico ya aprobados y vigentes en el
momento de entrada en vigor de la presente Ley.

N ¥ 5

RioiGhllego 5

llustracién 7. Mapa de la informacién vigente del trazado y anchura legal de la Cabafiera. (Fecha 21/09/2015). Fuente: Visor
de IDEAragon.

En paralelo a este documento se esta tramitando una modificacién del trazado y de la anchura legal
en el tramo incluido dentro del Plan Parcial. Por una parte, se ajusta el trazado anterior a la realidad.
Ya que este discurre, de oeste a este, por terrenos colindantes a la A-136 y, antes de atravesar el
puente sobre el embalse, se desvia por el camino existente hacia Sallent de Gallego. Ademas del
ajuste del trazado, se realiza una modificacion de la anchura legal en el tramo que afecta a una de
las parcelas, trasladandose esta superficie a otra zona. El objetivo de estos ajustes, ademas de permi-
tir la edificacién en los Unicos terrenos cuya pendiente lo permite, es el de garantizar tanto la conti-
nuidad de la via como su integridad superficial, segun lo previsto en el articulo 25 de la Ley 10/2005
de vias pecuarias de Aragoén. Los suelos afectados por esta afeccién sectorial se corresponden con
los nuevos sistemas generales previstos.
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llustracion 8. Propuesta de modificacién del trazado de la via pecuaria para ajustarse al camino existente y dmbitos de
regularizacién de la superficie.

En la zona inferior también existe una afeccién sectorial por la carretera A-136, si bien esta no tiene
ninguna incidencia en la propuesta de ordenacién.
3.2.4. Usos e infraestructuras existentes.

a. Usosy edificaciones existentes

El ambito de actuacion estd, en su mayor parte, sin usos agropecuarios o cinegéticos. Existen varias
edificaciones vinculadas al mantenimiento de carreteras o de la propia urbanizacién, ademas de un
taller de vehiculos en el extremo oeste. En la zona central queda el antiguo edificio del telesilla, en el
que estd en funcionamiento un restaurante.

Salvo el taller que se sitia sobre terrenos particulares, el resto de edificaciones tienen una concesion
de uso, siendo el Ayuntamiento de Sallent de Gallego el propietario de los suelos.

a B\ W@ 7= /. e ALY
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llustracién 9. En rojo las edificaciones existentes en el ambito.
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b. Infraestructuras existentes

Por la zona pasan varias de las infraestructuras principales de la urbanizacién, por lo que no seran
necesarias obras de conexién excesivamente complejas.

Las infraestructuras existentes en el entorno de la actuacién son las siguientes:

3.2.5.

Saneamiento: El colector general que viene de la zona de Sextas y al que acomete la urbani-
zacién Formigal, pasa por la parte inferior de la ladera con direccidon noroeste-sureste y tiene
su vertido directo al rio Gallego. Ya hay una EDAR prevista y proyectada por el Instituto Ara-
gonés del Agua, para dar solucién a la depuracién de Formigal y Sallent de Gallego, aunque
todavia no se ha ejecutado.

Abastecimiento: Al sur se encuentra la captacién de agua de la urbanizacién. Esta se toma
del embalse y se bombea hasta los depdsitos de depuracién y almacenamientos aproxima-
damente situados en la cota 1.580 y 1.660. Ademas de la captacién actual de la Urbanizaciéon
Formigal, en el Plan Parcial del Estacho que se modifica, habia una captacién aprobada en
este mismo punto de 19,67 I/sg, tal y como se recogia en la Adenda 1 “Suministro de agua
potable” al Proyecto de Urbanizacion del Sector Estacho-Lanuza, redactado por la empresa
Prointec en febrero de 2008.

Suministro eléctrico: Ademas de la red y centros de transformacién existentes en la urbani-
zacion, por el sur discurre una linea aérea de media tension que sera necesario desviar y so-
terrar.

Telecomunicaciones: En el vial existente con el limite de la urbanizacion existe una infraes-
tructura de telecomunicaciones.

Relacion de fincas incluidas en el plan parcial

En la lista subsiguiente se relacionan las parcelas afectadas por el Plan Parcial, con su referencia ca-
tastral, la superficie dentro del &mbito, obtenida de la medicién realizada:

Finca catastral Poligono Parcela Catastro Superficie Sector
22282A00100106 1 106 18.910,00 m¢ 13.223,57 m:
22282A00100108 1 108 22.386,00 m- 20.761,21 m¢
22282A00100109 1 109 8.796,00 m: 5.392,13 m¢
22282A00100110 1 110 16.567,00 m: 14.382,78m2
22282A00109001 1 9001 1.225,00 m- 614,54 m?
22282A00109007 1 9007 2.409,00 m: 1.563,12 m?
22282A00109009 1 9009 78.790,00 m¢ 2.754,51 ms
22282A00109011 1 9011 1.502,00 m? 1.415,98 m-
22282A00400022 4 22 34.110,00 m¢ 21.176,98 m-
22282A00400023 4 23 29.189,00 m- 28.591,33 m¢
22282A00400027 4 27 13.619,00 m¢ 13.193.45m2
22282A004000280000U1 4 28 1.554,00 m- 1.554,00 m?
22282A00409002 4 9002 21.358,00 m: 4.340,50 m¢
22282A00409008 4 9008 3.620,00 m: 3.620,00 m¢
22282A00409010 4 9010 615,00 m? 615,00 m2
22282A00900542 9 542 4.908.753,00 m 470,00 m2
Carretera a Sallent 4.135,90m?
Total 5.163.403,00m? 137.805,00m?2
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Tabla 3. Relacion de fincas catastrales y superficie afectada en el ambito de actuacion.

Atendiendo las fincas registrales aportadas por la Sallent 2025, los propietarios de estos suelos son
los siguientes:

Propietario Descripcion Parcela Sup. Incluida en el sector % participacion
Sociedad Municipal Sa- Monte n° 299, denominado >

, 127.640 m 92,62%
llent 2025, S.L. Baladrias 0

Finca del Km. 97,50 de Ctra.

Pedro Gonzalez Lacasa . 1.554 m? 1,13%
De Huesca a Francia

Qomlnlo Publico Muni- Carretera a Sallent de Gé&- 8611 m2 6.25%

cipal llego

Total 137.805 m? 100,00%

Tabla 4. Relacién de propietarios de suelo en el ambito de actuacién.

Ademas de los propietarios de suelo anteriores, en el dmbito del Plan Parcial existen otros propieta-
rios de derechos reales:

Propietario Finca Catastral Naturaleza de la propiedad

Entidad de Conservacion Urbanistica Formigal Parcela 23, Poligono 4 Derecho de vuelo

Servicio Provincial de Carreteras de Huesca OOO6OO6OOYN1,3H Derecho de vuelo
Parcela 23, Poligono 4

Aramon, Montafas de Aragon, S.A. 000600800YN13H Derecho de vuelo

Tabla 5. Relacién de propietarios de derechos reales en el ambito de actuacion.

En el ambito del plan parcial hay 7.108 m* de viario que estaran exentos de los derechos y obligacio-
nes resultantes del plan parcial.

3.3. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

La propuesta del Plan Parcial, adapta los parametros basicos definidos por la Sociedad Publica Mu-
nicipal, a la realidad topografica y geotécnica del ambito. En este sentido, tras las reuniones mante-
nidas con el promotor del Plan, se redujo significativamente la superficie de los usos hoteleros. Esta
reduccién viene motivada por dos cuestiones fundamentales: por un lado, la falta de adecuacién
entre la prevision del estudio de viabilidad y las demandas actuales del sector hotelero y, por el otro,
la imposibilidad de implantar correctamente estas grandes superficies en el espacio disponible. El
Plan Parcial fija un techo minimo edificable de estos usos, y admitiendo que se puedan transformar
usos residenciales en hoteleros, lo que permite una gran flexibilidad en su desarrollo.

El cambio de ubicacion de las edificaciones a la zona sur del nucleo de Formigal, supone redefinir el
caracter de este frente, muy visible desde cualquier acceso, y su relacién con el resto del espacio
urbano. En particular se ha hecho especial hincapié en las caracteristicas del espacio urbano resul-
tante y su complementariedad con otros que, con mayor o menor acierto, estan funcionando ade-
cuadamente.
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llustracion 10. Ideas directoras del Plan Director de Formlgal Elaborado por ACXT AquItectos / IDOM.

Este Plan Director® define como elementos fundamentales de las actuaciones de mejora del entorno
urbano de Formigal, los siguientes puntos:

- Adecuacidn y peatonalizacién de los espacios principales.

- Provisién de una dotacidn suficiente de plazas de aparcamiento, en superficie y subterra-
neos, para facilitar estas intervenciones. Preferiblemente en el entorno de la iglesia.

- Mejora de las zonas verdes y equipamientos.

- Mejora de laimagen de Formigal desde los accesos y zonas exteriores a la urbanizacion.

La propuesta del Plan Parcial tiene en cuenta las consideraciones anteriores en la ordenacion de los
terrenos situados al sur de la iglesia, en la medida en que son compatibles y posibles con las carac-
teristicas del territorio disponible. Es un objetivo basico de la nueva propuesta del Plan Parcial del
Estacho el ir mas alld de una mera disposicion de edificaciones y, lejos de ser una nueva érea ajena
al resto, integrada en la estructura urbana existente. Asi como el tratar de suplir alguna de las caren-
cias detectadas, y al mismo tiempo que se configura el nuevo frente urbano que definira la imagen
de la Urbanizacién. Todo ello sin menoscabar los elementos que configuran su identidad: la vista del
acceso desde larotonda, con la praderay laiglesia de fondo, y una ordenacion volumétrica adaptada
al territorio.

2 Plan Director de Formigal. Elaborado por ACXT Arquitectos / IDOM. Disponible en: http://www.ecuformi-
gal.es/es/plan_director.aspx (Accedido el 21/03/2016).
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llustracion 11. Esquema propuesto de los espacios peatonales y su relacién con los aparcamientos.

Ademas de todo lo anterior, en la ordenacién propuesta se han tenido en cuenta las recomendacio-
nes del estudio geotécnico, asi como la ampliacion de informacién realizada recientemente (Ver
anexo 8.2). En estos estudios se recomienda, en la medida de lo posible, el no quitar peso del terreno
con el fin de afectar lo minimo posible la situacién actual de la ladera. Con esta premisa, en la nueva
ordenacién se ha fijado como criterio de implantacién, la configuracién de un sistema de platafor-
mas sobre la cota del terreno existente.

Este documento formula un planeamiento que fija unas condiciones técnicas y legales que garanti-
zan la viabilidad de su ejecucién, conjugando los principios de calidad urbanistica, arquitectonica y
medioambiental con criterios realistas y posibilistas desde el punto de vista econdmico y de gestion.

3.4. ALTERNATIVAS Y JUSTIFICACION DEL MODELO ELEGIDO

En este caso, al contrario que otras actuaciones, no es posible plantear una alternativa 0 que consi-
dere la posibilidad de dejar el terreno en su estado actual. Como se ha explicado anteriormente, este
es el unico ambito en el que es posible la edificacion y donde la Sociedad Municipal puede hacer
frente a los compromisos contraidos.

Las alternativas estudiadas en el estudio de viabilidad (A y B) Unicamente tenian en consideracion el
aprovechamiento susceptible de materializacion, sin atender a la realidad topografica del territorio,
ni a su relacion con el resto de la Urbanizacién Formigal. En estas propuestas se contemplaban ade-
mas unos usos hoteleros y comerciales en parcelas de uso exclusivo que no se ajustan a la demanda
actual, ni contribuyen a la configuracién de espacios urbanos amables e integrados.

En el modelo propuesto, ademas de tener en consideracion los objetivos expuestos en el apartado
3.3 anterior, se ha considerado la relacién de este espacio con la estacién de esqui. La ordenacién de
esta zona es quizas la Ultima oportunidad para recuperar la relacién de la urbanizacién con las pistas.
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lustracion 12. Esquema funcional de la propuesta y posible volumetria. Espacios peatonales, area para la ubicacion de un
telesilla, aparcamiento y relaciones funcionales.

Por otra parte, como estrategia de implantacién en el territorio, y con la limitaciéon geotécnica co-
mentada anteriormente, se propone la formalizacién de un conjunto de plataformas sobre las que
se levantaran los edificios. Estas plataformas se han estudiado para minimizar el movimiento de tie-
rras necesario y, al mismo tiempo, presentar un adecuado encuentro con el terreno natural circun-
dante.

o
(1 -

AN

llustracién 13. Esquema del sistema de plataformas propuesto y relacion con el entorno.

Estas plataformas se construyen sobre el terreno existente, de tal forma que los espacios subyacen-
tes tienen en su mayoria la condiciéon de semisétanos. En su interior se ubican los aparcamientos
necesarios segun las normas previstas por este Plan Parcial. En el drea donde se producira el espacio
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peatonal principal se ha previsto una reserva minima de 100 plazas ademas de las necesarias, con el
objetivo de ser servir de apoyo a la necesaria peatonalizacion de Formigal y a las actividades tercia-
rias del ambito. En dltima instancia supone un desahogo a la eventual implantacién de un telesilla o
similar en el espacio previsto.

Respecto a la prevision del telesilla, esta Unicamente serd posible si el gestor de la estacién decide
instalarla. En cualquier caso, por su ubicacion y accesibilidad, se prevé inicialmente que su uso sea
fundamentalmente para servicio de los residentes de Formigal y de ahi su dimensién. Es la oportu-
nidad de acercar la estacién a la cota 1500.

El espacio peatonal previsto y descrito en el esquema anterior (llustracion 12) es el elemento central
de la ordenacién. Es una plaza peatonal sobre la plataforma situada a la cota 1518,50, rodeada por
edificaciones al norte, este y oeste, y abierta hacia el sur. En las plantas bajas del perimetro cons-
truido, se prevé la construccion de unos soportales comerciales. El Plan Parcial ordena la relaciéon de
este espacio con el que se sitla en la cota 1522,5 junto al vial existente; la solucion urbana del con-
junto a de prever el acceso publico a través de estos espacios y, no perder la referencia de la Iglesia
desde la plaza inferior. Esta estrategia pretende mantener la relacion visual con el resto de la urbani-
zacién y con el elemento mas significativo de ella.

llustracion 14. Seccidn por la plaza y relacién con el terreno natural.

Por ultimo, en relacién con estos dos espacios, se dan las condiciones para que esta plaza pueda
extenderse a la misma cota hasta el telesilla, con la construccién de un paso sobre el vial inferior. Su
ejecucion y construccion, si asi se decidiera, serian a cargo del promotor del telesilla. En ultima ins-
tancia, si el telesilla no se construyera, la ordenacion no se veria afectada puesto que el espacio de la
plaza quedaria como un mirador sobre el valle.

Segun las instrucciones de la empresa publica, se han incluido unos usos residenciales en el espacio
posible delimitado por el estudio geotécnico, al norte del vial de acceso al nucleo de Formigal.

El Plan Parcial prevé también las condiciones de urbanizacién tanto de los nuevos viales como del
vial existente al sur de la Iglesia. Los nuevos viales se conciben como plataformas de trafico compar-
tido, en la linea esbozada por el Plan Director de Formigal. La reurbanizacion del vial existente, aun
siendo un elemento ya existente, se considera necesaria puesto que el tratamiento superficial actual
no contribuye a los objetivos del Plan.

4. RED VIARIA E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO
4.1. RED VIARIA

La accesibilidad en los entornos urbanos es clave para el correcto funcionamiento de los mismos, asi
como un valor para el desarrollo de actividades comerciales. Por ello, el plan parcial busca la maxima
accesibilidad al sector, y en particular a las relaciones peatonales con el resto de la Urbanizacion For-
migal. En el conjunto se da preferencia a la movilidad peatonal frente a la rodada, reduciendo al
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minimo indispensable el nUmero de aparcamientos en superficie (los necesarios para el cumpli-
miento de la normativa urbanistica), pero garantizando movilidad de vehiculos y mercancias.

El desarrollo del ambito se apoya en el acceso existente y ya se recogia en el Plan original del Estacho.
Desde la rotonda de acceso a la urbanizacion, a los pies de la Iglesia del Salvador de Basaran, parte
el viario principal que en su tramo final coincide con el trazado del camino que sube desde el em-
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