Borrador del Plan Parcial del Sector SR-4. Arnedo (La Rioja) MEMORIA

3 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION

3.1 Conclusiones del estudio de la informacién urbanistica

A continuacion se sefialan los elementos mas destacados del andlisis y diagndstico del aparta-
do de informacion urbanistica del Plan Parcial:

- Lasituacion del Sector SR-4 respecto a la estructura urbana de Arnedo, que se encuen-
tra en su mayor parte rodeado de suelo urbano, justifica y condiciona el desarrollo del
sector, de forma que la conexidn a la trama urbana del entorno se considera un objeti-
Vo prioritario a la hora de plantear la ordenacién del ambito.

- Ademas de ello, el respeto a las visuales que confluyen en el entorno se ha considerado
otro objetivo a tener en cuenta en la propuesta. Esto supone dar continuidad no sélo a
los recorridos, sino a las visuales de las calles del entorno, evitando asi soluciones que
supongan una “barrera” para la ciudad consolidada.

- Oftro condicionante con que cuenta el ambito es la existencia del sistema general de
equipamientos, que obliga a ubicar la totalidad de los usos lucrativos en los terrenos si-
tuados al norte de la Avenida de los Reyes Catdlicos. Esto supone que la ordenacion
debe resolver de forma adecuada la muy elevada edificabilidad que deben acoger
dichos terrenos.

- Gran parte de los terrenos destinados a sistema general por el planeamiento superior se
encuentran edificados (Plaza de toros, y Polideportivo). Asimismo, se ha ejecutado en
dicho ambito la continuacién de la Avenida de la Cruz Roja.

- Oftro condicionante importante con que cuenta el Sector SR-4 es la topografia del ambi-
to, que como se describe en el apartado correspondiente, cuenta con diez metros de
desnivel entre los puntos de mayor y menor cota, en el ambito donde se ordenan los
usos lucrativos (es decir, al norte de la Avenida de los Reyes Catolicos).

- Las caracteristicas geotécnicas de los terrenos no presentan problemas para la edifica-
cion. Igualmente, las caracteristicas agrolégicas permiten la plantacion de especies ve-
getales, lo que favorecera el ajardinamiento de los espacios libres.

- Por el &mbito del sector no discurren caminos tradicionales a tener en cuenta en la futu-
ra ordenacion. En todo caso, cabe destacar que por los terrenos ubicados al norte de
la carretera discurria antiguamente el trazado del tren de via estrecha, trazado que ha
dejado su huella en la estructura catastral del ambito.

- En cuanto a los usos del suelo, el Sector SR-4 se encuentra en parte edificado por equi-
pamientos de sistema general, en parte dedicado a cultivos y en parte sin uso.

- La conexidn con los servicios de caracter urbano no presenta problemas, puesto que
son abundantes en el entorno e, incluso, algunos de ellos ya atraviesan el sector en la
actualidad.
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- La estructura de la propiedad presenta una alta heterogeneidad, con parcelas de dife-
rente tamafio, y con una fragmentacion de la propiedad importante.

- El Plan General Municipal de Arnedo establece las condiciones principales para la or-
denacion detallada del Sector "SR-4", si bien, la nueva Ley 5/2006 de Ordenacion del Te-
rritorio y Urbanismo de La Rioja sefiala como no vinculantes todas aquellas determina-
ciones del planeamiento general que excedan de lo que corresponde por Ley a los ins-
trumentos de planeamiento general.

3.2 Objetivos y criterios fundamentales de la ordenacion

El objetivo fundamental de este Plan Parcial es establecer la ordenaciéon detallada de un sec-
tor cuyo desarrollo es beneficioso para la ciudad, puesto que completa un vacio urbano y co-
necta areas ya desarrolladas.

La ordenacion del Plan Parcial se ve condicionada de forma importante por los diversos facto-
res que se han analizado en la informacioén urbanistica: trama urbana del entorno, sistemas ge-
nerales, topografia, densidad edificatoria, etc. No obstante, aun existe el margen de libertad
suficiente para plantear una propuesta urbana que genere un nuevo barrio con caracter pro-
pio, coherente con la ciudad que lo rodea, y que aporte en su disefio criterios de sostenibili-
dad, como es la variedad de usos, la recualificacion del espacio publico o la eficiencia. En
consecuencia, se considera importante describir brevemente los criterios principales que se han
empleado para elaborar la ordenacion del Plan Parcial, aunque algunos de estos criterios se
explicaran con mayor detalle en apartados posteriores.

3.2.1 Conexién con el entorno

El Sector "SR-4" de Arnedo es colindante al suelo urbano consolidado en gran parte de su peri-
metro. Por tanto, es fundamental que el desarrollo propuesto se integre en la trama urbana
existente, completandola y enriqueciéndola. Por ello se ha tenido especial cuidado en la co-
nexion de las vias que rodean el Ambito de actuacioén, asi como de las conexiones visuales que
confluyen en el sector.

3.2.2 Espacio publico cualificado.

Un criterio fundamental en la ordenacion propuesta es crear un sistema de espacios publicos
de calidad y, sobre todo, que esté equilibrado con el uso e intensidad del sector.

Los viales y espacios publicos conforman una trama sensiblemente reticular, que da continui-
dad a las calles que confluyen en el entorno, lo cual permite una facil identificacion del espa-
cio publico. La creaciéon de una trama legible permite al ciudadano una facil orientaciéon e
identificacidon de la estructura urbana, que es uno de los aspectos que se tiene en cuenta a la
hora de establecer espacios publicos de calidad.

Por dltimo, la trama urbana planteada permite un disefio racional de los servicios urbanos y el
viario, mediante el mallado de las redes, y la posibilidad de eleccion de recorridos.
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3.2.3 Diversidad de usos V tipologias.

Otro criterio fundamental es la busqueda de una variedad de usos y tipologias distintas, que
enriquezcan la vida urbana, sin renunciar a la vocacion residencial del sector.

La variedad de usos se resuelve planteando un porcentaje adecuado de usos distintos del resi-
dencial, que aporten también empleo y actividad. Esto permite asimismo mejorar la accesibili-
dad en el sector, y la movilidad urbana sostenible, puesto que acerca las viviendas a otro tipo
de actividades (trabajo, comercio, etc).

La variedad de tipologias se plantea en el plan parcial mediante la propuesta de diferentes
bloques y torres, que permiten diferentes respuestas edificatorias, en funcidn de las necesida-
des o gustos de la poblacién. En todo caso, la variedad de tipologias que se puede desarrollar
en el sector no contempla las viviendas unifamiliares, puesto que la alta edificabilidad del
ambito no permite incluir esta tipologia.

Por dltimo, la obligacidon de prevision de viviendas protegidas supone el establecimiento de
diferentes regimenes de viviendas, coexistiendo en el plan parcial la vivienda libre con vivien-
das protegidas.

3.2.4 Accesibilidad frente a movilidad.

Un criterio basico a la hora de plantear la ordenacion del sector ha sido la accesibilidad en el
mismo, de forma que se propone un barrio accesible para todos, que fomente la movilidad
peatonal. Para ello, se prevén secciones de calle y espacios verdes que permiten aumentar el
espacio disponible para el peatén.

Por otra parte, la propuesta resuelve la accesibiidad rodada mediante viales que configuran
grandes manzanas, que conectan con los viales del entorno. En este sentido, no se plantea el
paso rodado en todos los viales proyectados, puesto que se busca potenciar la movilidad ur-
bana sostenible, reduciendo de esta forma la circulacion de vehiculos a los ejes principales.
Esto permite en el resto del barrio un planteamiento de calles libres de trafico, con las ventajas
en cuanto a seguridad y disminucidon de la contaminacion que esto supone.

También se evita la excesiva profusion de aparcamientos en el viario publico, con el objetivo
de mejorar la calidad de los espacios publicos. Esto resulta posible gracias a que en un nuevo
barrio como éste, las parcelas privadas cuentan con prevision de aparcamientos en su interior.

3.2.5 Importancia de los espacios verdes.

El planteamiento de un sistema de espacios verdes conectados entre si, y con la trama que
rodea el sector, se ha considerado fundamental en la ordenacién. La ordenacion propuesta
plantea unos espacios publicos abiertos a la ciudad que los rodea, integrandose en ella, y fo-
mentado la accesibilidad de los vecinos de otros barrios.

Ademas, se busca la mayor conectividad entre la trama urbana consolidada y el territorio natu-
ral del entorno, a través del paseo que conecta el sector con el recorrido verde del Cidacos. Se
favorece asi el acceso de los ciudadanos a la naturaleza.

Por otra parte, la oferta de espacios publicos se complementa con unos espacios libres priva-
dos generosos, que aporten una calidad ambiental extra a las viviendas que se vuelcan hacia
ellos. En este sentido, cabe sefialar se han evitado las tipologias que favorecen la privatizacion
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de los espacios publicos, de forma que se plantean las zonas verdes con un marcado caracter
publico, diferenciandolas de los espacios privados en el interior de las manzanas que se pro-
yectan en la parte central del sector.

3.2.6 Lasostenibilidad como criterio transversal.

De forma paralela a los criterios anteriores, la busqueda de un desarrollo urbano mas sostenible
es otro de los objetivos del Plan Parcial. Este criterio aparece ya en algunos de los anteriores y
se extiende a lo largo de distintos aspectos en este Plan Parcial.

El asunto de la sostenibilidad esta plenamente de moda. Sin embargo, en muchos casos ha
sido banalizado y utilizado méas como un aspecto “decorativo” que en su verdadero sentido, a
través de soluciones bioclimaticas muchas veces llamativas, pero perdiendo la racionalidad
que caracteriza el modelo de ciudad mediterranea (compleja, eficiente, y estable socialmen-
te).

Para la adopcioén de criterios sostenibles en el presente Plan Parcial nos hemos apoyado en el
“Libro blanco de la sostenibilidad en el planeamiento urbanistico espafol” que ha sido publi-
cado en el afo 2010, y en el “Libro Verde del medio ambiente urbano”, publicado en 2007. A
continuacion se resumen |os criterios fundamentales aplicables que se han adoptado en la or-
denacién propuesta.

Compacidad

La compacidad es un concepto que trata de reunir dos cualidades distintas: densidad y conti-
gliidad. Esto significa, en términos urbanos, que las ciudades deben tener una densidad sufi-
ciente, y que debe existir una continuidad fisica entre sus partes, preservando asi el medio natu-
ral, y reduciendo el impacto en las vias de comunicacion, el coste de infraestructuras, etc.

En el caso del presente Plan Parcial, las determinaciones que se establecen para el sector des-
de el planeamiento general garantizan un crecimiento compacto, aspecto que se ha poten-
ciado a través de la ordenacion.

Complejidad

La complejidad en el medio urbano tiene un funcionamiento parecido a la complejidad en el
medio natural: los ecosistemas naturales mas complejos son capaces de sostenerse en el tiem-
po y sirven de habitat para un buen nimero de especies distintas. De igual manera, la comple-
jidad de una ciudad favorece la acumulaciéon de informacién y aumenta las posibilidades de
intercambio de esta informacion, lo que repercute directamente en un aumento de la creativi-
dad y de su capacidad de desarrollo. No en vano, nuestras sociedades se han fraguado en las
ciudades.

En la ciudad, la complejidad se traduce en variedad de usos, de tipologias, de actividades, de
grupos sociales, etc. El Plan Parcial que se plantea ha introducido el criterio de la complejidad,
a través de la presencia de otros usos distintos al residencial, y de la diversidad tipolégica de
viviendas. De esta forma, se ha potenciado el comercio de proximidad en el tejido residencial,
y la posibilidad de empleos cercanos.
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Eficiencia

Se trata de promover la eficiencia, para reducir el impacto ambiental del desarrollo que se
plantea. Esto se basa, por un lado, en optimizar y reducir el consumo de energia, mediante dos
lineas de actuacion: reduciendo las necesidades energéticas y produciendo la energia im-
prescindible mediante fuentes renovables.

En este sentido, el Plan Parcial propuesto ha utilizado criterios de ordenacion que fomenten la
eficiencia energética del conjunto del nuevo barrio, en diversos sentidos. El estudio del clima
permite establecer condiciones para una orientacion de las edificaciones que facilite la arqui-
tectura bioclimatica pasiva. De esta forma, se propone para las futuras edificaciones una orien-
tacion mayoritaria hacia el sur-sureste. La orientacion resulta fundamental para poder disefiar
elementos captores de energia solar (en fachadas, ventanas, paneles, etc.). Ademas, aprove-
chando la orientacion, la ventilacion cruzada (se proponen crujias que la favorecen) y un buen
disefio bioclimatico pasivo (masa e inercia térmica, etc.) se reducen las necesidades de cale-
faccion convencionales, y se favorece la refrigeracion en verano sin instalacion de aire acon-
dicionado.

El resto de soluciones vendra de los proyectos de edificacion, para los que el Plan Parcial esta-
blece una serie de recomendaciones, pero que en todo caso ya cuentan con las exigencias
energéticas del Codigo Técnico de Edificacion.

Estabilidad social

Como ya se ha mencionado, el Plan Parcial del Sector SR-4 propone una diversidad de tipo-
logias de vivienda que favorezcan la presencia de distintos tipos de familias y de distintas clases
sociales en un mismo espacio urbano, aumentando la complejidad social. Ademas, se fomenta
la mezcla de usos, las actividades de proximidad, y el acceso a equipamientos, con el objetivo
de fomentar la cohesidn social, que constituye uno de los ejes claves del desarrollo sostenible
(junto con el medio ambiente y la economia).

En conclusidn, estos criterios y objetivos apuestan por un disefio que responde a la ciudad me-
diterranea tradicional, evitando soluciones formalistas o espectaculares de incierto resultado,
desde el entendimiento de que la sostenibilidad urbana se logra antes con racionalidad y sen-
cillez que con caras soluciones tecnoldgicas.

3.3 Alternativas de ordenaciéon

A continuaciéon se muestran imagenes de las diferentes alternativas de ordenacion estudiadas
a lo largo del proceso de elaboracion del presente Plan Parcial. En ellas puede apreciarse la
evolucion de la propuesta, hasta llegar a la solucién adoptada finalmente.

Las alternativas han estudiado a lo largo del proceso la forma de dar continuidad a la trama
urbana del entorno, resolviendo los encuentros entre las diferentes calles que confluyen en el
ambito, y dar respuesta asimismo a la alta densidad edificatoria que resulta en la parte norte
del sector, donde se ubican los usos lucrativos.
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ALTERNATIVA 1. Propuesta inicial de ordenacion, con planteamiento de bloques en manzana, donde
no es posible materializar la totalidad del aprovechamiento sin resultar alturas excesivas.

ALTERNATIVA 2. Mantiene parte de las caracteristicas esenciales de la anterior propuesta, planteando
no obstante el vial de servicio paralelo a la carretera de forma que permita ubicar bloques a ambos
lados, asi como una serie de torres, con el objetivo de aumentar la edificabilidad respecto de la ante-
rior propuesta, para conseguir materializar la totalidad del aprovechamiento del ambito.
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ALTERNATIVA 3. Imagen de la ordenaciéon propuesta como tercera alternativa, en la que se aprecia
una regularizacion en la colocacion de las torres junto a la Avenida del Cidacos, potenciando este

€je, asi como una regularizacion de las manzanas propuestas al este, mejorando en encuentro en la
trama urbana del entorno.

ALTERNATIVA 4. Una vez recibidos los informes de la Direccidon General de Calidad Ambiental y de la
Direccion General de Obras Publicas y Transportes se tanted la posibilidad de respetar la zona afecta-
da por el ruido de la carretera. Sin embargo, para ello la edificabilidad debia concentrarse en torres

como las de la imagen superior, de 14 plantas cada una, algo desproporcionado para el tejido urba-
no de Arnedo.
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ALTERNATIVA FINAL. Esta imagen, similar a la alternativa 3, resuelve el encuentro de la calle las Pirami-
des, asi como el frente de la Avenida del Cidacos, y su encuentro con la Avenida de los Reyes Catdli-
cos, permitiendo la materializacion de la totalidad del aprovechamiento previsto en el Plan General
para el ambito.

3.4 Descripcion vy justificacion de la ordenacion

3.4.1 Delimitacion del sector

Se ha adoptado la delimitaciéon del sector SR-4 propuesta por el Plan General Municipal, si bien
se han ajustado algunos limites para hacerlos coincidir con la cartografia mas reciente facilita-
da por el Ayuntamiento de Arnedo, elaborada en 2012. Se han realizado los siguientes ajustes:

- La avenida del Cidacos constituye la practica totalidad del borde norte del sector. Se
ha ajustado la delimitacion para hacerla coincidir con la cara exterior del muro de con-
tencion existente, que l6gicamente define el limite entre el espacio publico de la citada
avenida y el ambito del sector.

- Siguiendo con el limite Oeste, se ha ajustado la delimitacidon para hacerla coincidir con
el murete occidental de la Yasa Cuenca, cuando éste es visible, y con el limite oriental
del camino colindante a la yasa, mas al Sur. De esta forma, la yasa queda incluida de-
ntro del sector, mientras que el camino queda fuera integramente, correspondiendo asi
con la intencién recogida graficamente en los planos de ordenacion del Plan General
Municipal.

- En cuanto al limite Este, éste se hace coincidir con el borde occidental de la urbaniza-
cion de la calle Fernando Fernandez de Bobadilla. Inmediatamente al sur, el limite discu-

JULIO 2015 27



Borrador del Plan Parcial del Sector SR-4. Arnedo (La Rioja)

MEMORIA

rre por la linea que separa la acera norte de la Avenida de los Reyes Catdlicos de los te-

rrenos agricolas del sector.

Por el contrario, la linea que delimita el sector en la zona de sistema general se ha respetado tal
cual esta en el Plan General Municipal, puesto que ya no hay referencias en la nueva carto-
grafia que permitan ajustarla con mayor precision, debido a que se ha construido la plaza de
toroso y el equipamiento deportivo sobre el parcelario anterior que sirvié de referencia al Plan

General.

En definitiva, los ajustes realizados se limitan a adaptar el sector a la realidad segun la nueva
cartografia y suponen un cambio minimo de su superficie total:

- Superficie segun el Plan General Municipal: 79.772 m2

- Superficie segln la nueva delimitacion: 79.839 m2

3.4.2 Zonificacion y Estructura general

Estructura general

La situacion de los terrenos, que se encuentran en contacto en la mayor parte de su perimetro
con el suelo urbano consolidado, condiciona la estructura general de la ordenacion, que
cumple con un objetivo fundamental: establecer la mayor conectividad posible con la ciudad

existente.

Asi, la continuidad de la trama ur-
bana se plantea como base de la
ordenacion, de forma que se con-
tindan las calles que confluyen en el
sector desde distintos barrios y di-
recciones, resultando una nueva
trama urbana que viene a “coser”
la ciudad existente que rodea al
sector.

Ademas de ello, el respeto a las
visuales que confluyen en el entor-
no se ha considerado otro objetivo
a tener en cuenta en la propuesta:
de esta forma, se continlan tanto
las calles que confluyen en el en-
torno como los espacios libres de
edificacion calificados como espa-
cios libres privados en el plan gene-
ral, y que suponen una apertura
visual desde el barrio de la Paz
hacia el sur.

Calles que confluyen en el ambito del sector SR-4, y carretera LR-115

que lo atraviesa

A continuacion se describe la estructura general de la propuesta, diferenciando las dos partes

en que se divide el sector:
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- los terrenos al sur de la carretera, donde se ubica el sistema general, y las dotaciones
publicas;

- ylosterrenos al norte de la carretera, donde se ubican los usos lucrativos del sector.

En la parte del sector situada al sur de la Avenida de los Reyes Catdlicos, el plan parcial recoge
el sistema general de equipamiento publico previsto en el planeamiento superior, y califica los
terrenos colindantes como uso dotacional publico, con el objetivo de permitir su crecimiento
futuro a los equipamientos alli existentes.

El Plan Parcial, respetando lo establecido en el planeamiento superior, recoge la totalidad de
los terrenos sefalados en la Modificacion Puntual de la Plaza de toros, aprobada en el afio
2005, cono sistema general de equipamientos. En dicho ambito se encuentra ejecutada la con-
tinuacion de la Avenida de la Cruz Roja. El Plan Parcial califica como viario el resto de terrenos
que contindan la prolongacion de dicha Avenida, que no se encuentran calificados como
sistema general por el planeamiento superior.

Asimismo, se califica como
viario el entorno de la Yasa
Cuenca, previendo de
esta forma la conexion con
el parque del Cidacos si-
tuado al sur.

En los terrenos ubicados en
la confluencia de la Yasa
con la Avenida de los Re-
yes Catdlicos, el Plan Par-
cial prevé un ensancha-
miento de dicho vial, que
permita diferentes solucio-
nes de conexiéon y urbani-
zacion en un futuro.

Por otra parte, en los terre-
nos del sector ubicados al
norte de la Avenida de los
Reyes Catodlicos, la orde-
naciéon continda con el
desarrollo de la trama urbana, adaptandose en cada uno de sus bordes a las diferentes pecu-
liaridades del entorno.

Ordenacion propuesta al sur de la carretera y prolongaciéon de la Avenida de la
Cruz Roja

Asi, la estructura viaria principal se resuelve mediante un vial paralelo a la Avenida de los Reyes
Catodlicos, que en la parte sureste se conecta con la trama urbana mediante un enlace que ya
se encuentra urbanizado. A dicho vial se conectan dos viales perpendiculares de nueva crea-
cion en prolongacion de la calle Veinticuatro de Agosto y de la calle de los Berones, provenien-
tes del barrio de La Paz.

En el limite este, se plantea un espacio destinado a vial para la ampliacion de la Calle Fernan-
do Fernandez de Bobadila. Dicho espacio cuenta con una media de 6 metros de anchura
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(que se suman a la anchura de la calle ya existente) y respeta la linea limite que se recoge en
la documentacion grafica del plan general. Ademas, en el limite Este se prolonga la Calle
Francisco de Quevedo, que cuenta con gran anchura, de forma que pueda resolverse con un
bulevar. Por ultimo, se prolonga la calle Pablo Neruda hasta el encuentro con la parcela edifi-
cable prevista en el plan general en el limite noreste del sector, en el encuentro de dicha calle
con la Avenida del Cidacosy la calle Federico Garcia Lorca.

En el limite norte, constituido por la Avenida del Cidacos, se da continuidad a los tres viales que
confluyen en el ambito: las calles Veinticuatro de Agosto y la Calle de los Berones mediante
viales rodados; y Avenida Noceda, entre ambas, que se continia mediante un espacio libre
publico destinado a parque, que busca mejorar la trama urbana de dicho entorno.

S

Propuesta de ordenacion al norte de la carretera, continuando la trama urbana del entorno

Ademas, se califican como espacios libres de edificacion la prolongacion de los espacios de
separacion entre bloques (calificados en el plan general como espacios libres privados) existen-
tes en los bloques ubicados entre la calle de la Paz y la Avenida del Cidacos. Esto permite con-
tinuar las visuales desde la ciudad en sentido norte-sur.

Por otra parte, la ordenacién del Plan Parcial plantea en la Avenida del Cidacos tres torres que
buscan fortalecer este eje de la ciudad, con usos terciarios en planta baja que dan fachada a
la citada Avenida.
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Imagen de la propuesta desde la Avenida del Cidacos

En el limite oeste se proyecta un espacio libre destinado a viario, que permita en un futuro dar
diferentes respuestas en funcidn de las necesidades que se planteen en una zona donde con-
fluyen viales importantes de la ciudad. Junto a este espacio se propone una parcela donde se
permite mayor libertad para la futura edificacion, puesto que se entiende que se trata de un
punto singular, en el que confluyen la Avenida de los Reyes Catdlicos y la Avenida del Cidacos,
y donde termina la ciudad mas densa para dar paso a tipologias de baja densidad.

Zonificacion

Las zonas de ordenacidn que se proponen son las siguientes:

Residencial

Residencial protegido (VPO)

Comercial - Terciario

Espacio libre privado

Dotacional publico - Equipamiento genérico
Espacios libres publicos

Viario urbano

Sistema General

Las zonas establecidas en el presente Plan Parcial no responden con exactitud a las estableci-
das para el suelo urbano por el Plan General vigente, puesto que ha sido necesario realizar al-
gunas matizaciones.
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De esta forma, se ha creado la zona especifica “residencial protegido (VPO)”, para dar cum-
plimiento al propio Plan General, que prevé la obligacidon de este tipo de viviendas para el sec-
tor y corresponde al Plan Parcial ubicarlas.

Ademas, en la ordenacion propuesta en el Plan Parcial se ha optado por simplificar el estable-
cimiento de zonas de ordenacion respecto del Plan General Municipal, que cuenta con gran
variedad de zonas, con pequefias diferencias en su regulacion (“Extension del casco Antiguo 1,
Residencial en Manzana Compacta 2”; “Extensidon del Casco Antiguo 2”; “Primer ensanche,
Residencial en Manzana Compacta 3”; “Residencial en Manzana Compacta 4”; “Residencial
en Manzana Cerrada”; “Residencial en edificacion abierta, bloque adosado”; “Residencial en
edificacion abierta, bloque exento”, etc.).

En consecuencia, el Plan Parcial unifica dicha regulacion estableciendo Unicamente dos zonas
de ordenacidon para usos residenciales (Residencial SR-4, y Residencial protegido VPO). En los
planos de ordenacion se completa la regulacion estableciendo condiciones especificas para
cada zona (alineaciones, alturas, vuelos, alineaciones para los aticos en su caso, etc.). Para
dichas zonas el Plan Parcial establece en sus Ordenanzas sus correspondientes fichas de regu-
lacion.

Lo mismo sucede para el caso de las parcelas calificadas en el Plan Parcial dentro de la zona
“Comercial - Terciario”, que resulta una zona de nueva creacion por parte del Plan Parcial, de-
bido a que la tipologia edificatoria y sistema de ordenacién no se encuadra en ninguna de las
zonas destinadas a usos terciarios del Plan General (Terciario 1 y Terciario 2). Por ello, en las Or-
denanzas del Plan Parcial se establece la correspondiente ficha de regulacion de las condicio-
nes de la zona “Comercial - Terciario”.

También se establece en las Ordenanzas una ficha especifica de regulacion para la zona con-
templada en el Plan Parcial como “Espacio libre privado”.

Por ultimo, se establece en las Ordenanzas una ficha especifica de regulacién para la zona
“Dotacional Publico - Equipamiento Genérico SR-4”.

En el resto de zonas, el Plan Parcial se remite a la regulacion establecida en el Plan General
Municipal de Arnedo; se trata de las zonas “Espacio Libre Publico” y “Viario”.

En el caso del sistema general, se rige asimismo por las determinaciones del Plan General Muni-
cipal, de forma que el Plan Parcial se limita a recoger la superficie y ubicacion establecidas en
el mismo.

3.4.3 Tipoloqgias edificatorias

Tipologias edificatorias

La ordenacion propuesta contiene diversas tipologias de viviendas, permitiendo una amplia
oferta que responda a diferentes necesidades de la poblacidon. A continuacién se describen las
distintas soluciones formales que se han empleado en la ordenacion:

- En la Avenida de los Reyes Catdlicos se proponen cuatro bloques lineales que dan fa-
chada a dicha Avenida, con un espacio libre en el encuentro de la calle de las Pirami-
des con el vial transversal de nueva creacion en el sector. Los bloques se proponen con
soportales en su fachada sur, mejorando el recorrido peatonal a efectos bioclimaticos y
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configurando una fachada urbana en este entorno en que la trama residencia termina,
para dar paso a los equipamientos publicos de la ciudad existentes al sur.

- En el encuentro entre la Avenida de los Reyes Catdlicos y la Avenida del Cidacos, se
propone una parcela con condiciones de edificacibn menos exigentes, con el objetivo
de que pueda resolverse mediante una edificacidn singular, que funcione como un hito
en el punto en que se encuentran dos avenidas principales de la ciudad.

- Por otra parte, en la Avenida del Cidacos se proponen tres bloques de 9 alturas, que
marcan el gje, y que en planta baja se destinan a usos terciarios, fortaleciendo asi la ac-
tividad en dicha calle. Las parcelas se ordenan de forma que dan frente a la Avenida
del Cidacos, para evitar los espacios urbanos que confluyen al norte de la misma, en los
que las edificaciones cuentan con alineaciones oblicuas a la calle. Ademas de ello, en-
tre la calle 24 de Agosto, y la Avenida Noceda, se propone una zona verde que res-
ponde a las cesiones locales del sector, y permite asimismo recualificar la trama urbana
del entorno.

- Enla parte central del sector, entre las Avenidas del Cidacos y de los Reyes Catdlicos, se
proponen tipologias en manzana, con espacios libres privados en su interior. Esta tipo-
logia también se propone al este, en el encuentro con la calle Fernando Fernandez de
Bobadilla, y permite dar fachada a dicha calle, y continuar, como se ha mencionado,
las calles Francisco de Quevedo y Pablo Neruda.

Los espacios libres privados del interior de las manzanas se conectan con el viario publi-
co para permitir el acceso al interior de vehiculos de servicios o emergencias. Ademas,
en las Ordenanzas del Plan Parcial se recomienda a que un porcentaje de los espacios
interiores de manzana cuenten con tratamiento vegetal, con el objetivo de garantizar
un minimo de permeabilidad del terreno, buscando asimismo espacios de manzana sa-
ludables y de calidad.

En todo caso, la busqueda de una edificacion de calidad constituye un factor importante que
se ha tenido en cuenta a la hora de plantear la ordenacion para el ambito. De esta forma, la
mayor parte de la propuesta se resuelve mediante edificaciones con orientacidon mayoritaria-
mente norte-sur y crujias de 12 metros, que permiten la ventilacion cruzada, mejorando las
condiciones bioclimaticas de la futura edificacion.

Ademas, fomentar el uso de las terrazas se ha considerado otro elemento que mejora los con-
dicionantes bioclimaticos de la edificacion, y mejora la calidad de vida de los futuros habitan-
tes. En las ordenanzas se ha establecido una regulacion especifica para fomentar la construc-
cion de terrazas en las futuras edificaciones.

Por dltimo, cabe destacar que garantizar el soleamiento de las futuras edificaciones residencia-
les se ha considerado como un factor fundamental en la ordenacion propuesta, de forma que
se han ajustado las alturas de la edificacion en funcion de la separacion entre las mismas, y de
su ubicacion en el terreno.
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Sombras arrojadas a las 12 hora solar el 22 de Diciembre Sombras arrojadas a las 12 hora solar el 22 de Junio

3.4.4 Reservas para dotaciones y zonas verdes publicas

El sistema de zonas verdes publicas

Las zonas verdes publicas se ubican en su totalidad en la parte del sector ubicada al norte de
la Avenida de los Reyes Catdlicos, y responden a dos objetivos fundamentales: dotar de zonas
de esparcimiento de calidad para el nuevo barrio que se propone, y mejorar la calidad del
entorno urbano existente.

Asi, se plantea una franja verde junto a la carretera (Avenida de los Reyes Catdlicos), que per-
mite dotar a este ambito de un paseo lineal, lo que se considera necesario en esta zona con
tanta presencia de equipamientos publicos, mejorando asi su accesibilidad. La franja verde
permite también dotar de mayor calidad a las edificaciones que se proponen junto a la carre-
tera, al plantear un retranqueo, permitiendo la ubicacién de una barrera vegetal.

Dicha franja verde junto a la carretera cuenta con un ensanchamiento en el encuentro de la
calle de las Piramides con el nuevo vial que se proyecta en la prolongacion de la calle Veinti-
cuatro de Agosto; este ensanchamiento permite la creacion de una plaza que sirve de lugar
de encuentro no soélo para los habitantes de nuevo barrio, sino para el resto de ciudadanos,
especialmente en momentos de congregacion que puedan darse como consecuencia de las
actividades en la plaza de toros. La otra zona verde propuesta en el Plan Parcial se ubica al
norte del sector, junto a la Avenida del Cidacos, entre las prolongaciones de la Avenida de
Noceda y la calle Veinticuatro de Agosto. Esta zona verde permite la creacion de un lugar de
encuentro para los futuros habitantes del barrio, ademas de mejorar el entorno de la Avenida
del Cidacos.

Ademas, esta zona que se plantea y su prolongacion en el bulevar que conecta con la calle
Francisco de Quevedo, permite la recuperacion como zona de esparcimiento del antiguo tra-
zado del ferrocarril de via estrecha, que como se ha mencionado, discurria por el ambito del
sector.

Por dltimo, cabe destacar que la ubicacion de las zonas verdes dentro de la trama urbana
permite la conectividad de los espacios libres, dotaciones y equipamientos publicos, tanto de-
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ntro del sector, como con la ciudad que lo rodea, favoreciendo la accesibilidad de los es-
pacios publicos.
Equipamientos y dotaciones publicas.

Las superficies destinadas a dotaciones publicas se ubican al sur de la Avenida de los Reyes
Catdlicos, en una franja junto al sistema general de equipamientos publicos incluido en el sec-
tor, con el objetivo de que en un futuro pueda servir de zona de ampliacion de las dotaciones.

3.4.5 Asignacion de usos, tipologias y aprovechamientos

Como se explica mas adelante, el planeamiento general y la normativa urbanistica imponen
varias condiciones que influyen en como el Plan Parcial puede distribuir el aprovechamiento
asignado:

- Edificabilidad maxima de uso residencial: 56.385 m2 construidos.
- Numero minimo de viviendas protegidas: 250 viviendas.
- Aprovechamiento maximo: 56.385 mz2 construidos.

A pesar de que coinciden la edificabilidad maxima de uso residencial y el aprovechamiento
maximo, esto solo es producto de la casualidad, ya que son cantidades que se obtienen por
motivos distintos:

- La edificabilidad maxima de uso residencial esta limitada por el articulo 75.2.e de la
LOTUR a 7.500 m2 construidos por hectarea. El resultado de aplicar dicha cantidad al
sector resulta en 56.385 m2 construidos. Es un limite real para la cantidad de metros cua-
drados de vivienda que se puede construir en el sector.

- El aprovechamiento maximo de 0,75 m2c/ms2s esta determinado por el planeamiento
general, referido al uso caracteristico residencial. Aplicado al sector resulta en 56.385 m2
construidos referidos al uso caracteristico. Esta cantidad, sin embargo, puede dar lugar
a mayor o menor edificabilidad, dependiendo de los usos en los que realmente se ma-
terialice.

Explicado esto, el presente Plan Parcial distribuye los tres conceptos en los ambitos definidos en
el plano O-02 y de acuerdo con la siguiente tabla:
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Tipologia Edificabilidad Viviendas

Superficie Aprovechamiento de Residencial VPO (110 m2t
Ambito (m2) (m2t) Viviendas maxima (m2t) por vivienda)
1 1.091 4.511 VPO 4.620 42
2 742 3.884 Libre 3.256
3 2.283 6.800 Libre 6.039
4 3.266 8.141 VPO 9.570 87
5 673 3.901 Libre 3.332
B6A 3.741 8.818 Libre 8.089
6B 1.101 2.244 VPO 2.530 23
7 3.276 8.784 Libre 8.169
8 640 2.464 VPO 2.860 26
9 544 2.086 VPO 2.420 22
10 768 2.851 VPO 3.300 30
11 512 1.901 Libre 2.200 20
18.637 56.385 56.385 250

Los parametros de aprovechamiento maximo, edificabilidad residencial maxima, y namero
minimo de viviendas protegidas son de obligado cumplimiento, y se reflejan también en el ci-
tado plano O-02 que recoge los ambitos a los que corresponde su asignacion. En el caso de los
ambitos con tipologia de viviendas de VPO, la edificabilidad residencial maxima tiene caracter
obligatorio, esto es, también constituye el minimo a edificar, con el fin de garantizar que la
construccion de VPO se garantiza tanto en numero de unidades, como en superficie total cons-
truida.

Los usos que definitivamente se implanten estan afectados por los coeficientes de ponderacion
siguientes, que se han tomado del Plan General Municipal:

Residencial ........cccooevieiieiicnicneeee e 1,00
Residencial protegido (VPO).......ccccoeeeenen. 0,80
Comercial - Terciario ........cccoveeieeieeieeieeniens 1,00
Espacio libre privado...........ccccocoiviiinnnnn. 0,10 a aplicar sobre la superficie de suelo.

3.4.6 Red de movilidad

Red viaria

Como ya se ha mencionado, la estructura viaria busca la interconexiéon de la trama de calles
gue confluyen en el entorno. La estructura viaria principal se resuelve mediante un vial paralelo
a la Avenida de los Reyes Catdlicos, partiendo de un enlace que ya se encuentra urbanizado
en el sureste y conectando con la Avenida del Cidacos. A este vial se conectan dos viales per-
pendiculares de nueva creacion en prolongacion de las calles Veinticuatro de Agosto y Bero-
nes, situadas al norte del sector. Tanto el vial que se crea paralelo a la carretera, como el vial
en prolongacion de la calle Veinticuatro de Agosto, cuentan con una anchura de 20 metros, y
el pequeio vial que se proyecta en prolongacion de la calle los Berones tiene 18 metros de
anchura.
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Ademas, la prolongacion de la calle Francisco de Quevedo en el interior del sector permite la
conectividad con el borde Este. Dicha calle cuenta con una seccidn prevista en la ordenacion
de 24 metros.

Las amplias secciones viarias que se proponen permiten diversas soluciones para el proyecto
de urbanizacion, y permiten asimismo adecuarse a necesidades futuras de accesibilidad que
se planteen. Con el objetivo de poder permitir diferentes soluciones de urbanizacion en el futu-
ro, se ha previsto también un espacio libre de edificacion al oeste del sector, en el encuentro
de las Avenidas del Cidacos y de los Reyes Catdlicos.

Al sur de la Avenida de los Reyes Catdlicos, se prevé la continuacion de la Avenida de la Cruz
Roja (en los terrenos que no se destinan a sistema general), asi como la 