Vi

€] Zaragoza
MODIFICACION_AISLADA

CAMBIO DE

CALIFICACION DE
LA PARCELA

SA(PU)43.16

TEXTO REFUNDIDO DE 2024

NA

g

ORDI







MODIFICACION AISLADA NUMERO TR24/12 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

DOCUMENTACION ESCRITA

MEMORIA EXPOSITIVA

. INTRODUCCION

Il. ANTECEDENTES

IIl. CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

IV. DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROYECTADA
IV.1. Condiciones de entorno
IV.2. Descripcién de la ordenacién propuesta
IV.3. Regulaciéon urbanistica

V. EJECUCION
V. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO Y LA POBLACION

VII. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD
VIIl. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION TR24/12
FICHA DE DATOS URBANISTICOS (anejo V de la NOTEPA)

NORMAS URBANISTICAS

ESTADO PROYECTADO
ANEJO Il
ANEJO VIII

ANEJO

PLANOS

|. ESTADO ACTUAL.
ll. ESTADO PROYECTADO

(3]



[¥]



MODIFICACION AISLADA NUMERO TR24/12 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MEMORIA EXPOSITIVA

. INTRODUCCION

El plan general de ordenacién urbana vigente en Zaragoza se aprobé definitivamente el
13 de junio de 2001, y su tercer y Gltimo texto refundido es de octubre de 2024. Desde el afio
2001, el plan general ha sufrido numerosas modificaciones puntuales, que en su mayoria han
resuelto problemas especificos de determinados dmbitos urbanos o han recogido nuevos crite-
rios de la Corporacién.

De acuerdo con el convenio firmado por el Ayuntamiento de Zaragoza y el Gobierno de
Aragén 4 de marzo de 2020, el Ayuntamiento recibié de la Comunidad Auténoma una parcela
de unos 2.300 m? de superficie, situada en el encuentro de las calles de Juslibol y Ortiz de Z4&-
rate y actualmente calificada como equipamiento publico del sistema local SA(PU)43.15, para
que, mediante una modificacién del plan general, puedan situarse ahf 30 viviendas de protec-
cién oficial, con una superficie construida de 3.000 m?. Este aprovechamiento sustituirg al pre-
visto en una parcela municipal que se situaba en el drea de intervencion G43/4 y fue suprimida
por la modificacién 167 del plan general, con el fin de incorporar el suelo a una nueva parcela
de ensefianza que se entregd a la Comunidad Auténoma .

Redactaron este proyecto en octubre de 2021 los servicios de los departamentos de Plani-
ficacién y Disefio Urbano y de Ordenacién y Gestién Urbanisctica del Ayuntamiento de Zarago-
za, con especial dedicacién de Ramén Betrdn Abadia, arquitecto jefe del Departamento de Pla-
nificacién y Disefioc Urbano. En junio de 2025, cuando se eleva a aprobacién inicial, ha sido
necesario adaptarlo a la evolucién del planeamiento en el tiempo transcurrido, por lo que se
ha redactado una nueva versién que suprime un nuevo articulo de las normas urbanisticas que
ya no es necesario, porque se aprobé con anterioridad con motivo de la modificacién aislada
211 del plan general. Con este motivo, se sustituye la anterior denominacién de modificacién

188 por la de modificacién TR24/12.

Han colaborado en la elaboracién de una resolucién indicativa de la edificacién, incluida
como anejo a este proyecto, las alumnas del Mdster Universitario de Arquitectura (Escuela de
Ingenieria y Arquitectura, Universidad de Zaragoza) Natalia Moreno Orozco, Lucia Pefia Men-
chero y Ana Urgel Garcia, que han realizado sus précticas en la Direccién de Planificacién vy
Disefic Urbano durante los meses de marzo y abril de 2021.



Il. ANTECEDENTES

La parcela a la que se refiere la modificacién TR24/12 del plan general estd calificada
actualmente como sistema local de equipamiento publico SA(PU)43.15, dentro del grupo de
uso 11 (servicios de la administracién publica). Segin el anejo VIl de las normas urbanisticas
del plan general («Suelos pertenecientes a sistemas de espacios libres y de equipamiento y servi-
cios»), tiene una superficie de 2.630 m?. Segin nueva medicién sobre la base cartogréfica mu-
nicipal actualizada, su superficie es de 2.628'07 m?.
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Segln la Sede Electrénica del Catastro, la parcela de equipamiento SA(PU)43.15 estd divi-
dida en tres porciones:
— La denominada 7255203XM7175E0001SQ, que corresponde a la mayor parte del

equipamiento, tiene una superficie de 2.285 m?, soporta 756 m?’ de construccién in-
dustrial, datada en 1950, y pertenece a la Comunidad Auténoma de Aragén.

— La 7255204XM7175E0001Z0O, que forma un trigngulo rectdngulo cuyo mayor cateto
se adosa al lado oriental de la anterior y cuya hipotenusa sigue la calle del Teniente
Ortiz de Zdarate; mide 350 m? y pertenece a Juan Bello, S.A.

— Por Gltimo, una pequefia porcién situada en la esquina sudoeste de la parcela de equi-
pamiento, con una superficie de 6’56 m? segin medicién sobre la cartografia munici-
pal actualizada, forma parte del espacio libre del grupo sindical Teniente Polanco. La
Oficina del Catastro atribuye al Ayuntamiento la propiedad de este espacio libre (par-
cela 7255216XM7175E0001PQO).




La parcela 7255203XM7175E00015Q, que habia pertenecido al ICONA tras adquirirla
el Patrimonio Forestal del Estado a titulo oneroso, fue cedida por la administracién estatal a la
Comunidad Auténoma de Aragén mediante real decreto 1410/1984, de 8 de febrero, de tras-
pasos de funciones y servicios en materia de conservacién de la naturaleza. Hasta el afio 2000,
aproximadamente, el Servicio Provincial de Medio Ambiente de Zaragoza, adscrito al Departa-
mento de Agricultura, Ganaderia y Medio Ambiente, utilizé el inmueble como taller y garaje;
luego quedd sin uso y, por orden del consejero de Hacienda y Administracién Piblica de 18 de
julio de 2014, se desafecté por haber dejado de estar afecto al servicio publico de conserva-
cién de la naturaleza.

En virtud del convenio firmado por el Ayuntamiento y la Comunidad Auténoma de Aragén
el 4 de marzo de 2020 y del acuerdo adoptado el 13 de enero de 2021 por el Gobierno de
Aragén, éste ha transferido al municipio a titulo gratuito la propiedad de la parcela catastral
7255203XM7175E0001SQ, inscrita en el Registro de la Propiedad de Zaragoza nimero 8
(tomo 2780, libro 918, folio 140, finca 35912) y con una supericie de 2.316 m?, segln esta
fuente. El Gobierno de Zaragoza acepté esta cesién por acuerdo de 19 de febrero de 2021.
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El plan general califica parte de la parcela SA(PU)43.15 como suelo urbano consolidado
e incluye el resto en el dmbito de planeamiento recogido (PR) 43/D2, donde rige el plan parcial
de las dreas C y D del poligono 43, aprobado por el Ministerio de la Vivienda el 27 de julio de
1978 y modificado mediante proyecto aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Zara-
goza el 21 de diciembre de 1989; en esta modificacién se delimité la unidad de ejecucién D2,
actualmente en proceso de reparcelacién, que comprende el tramo pendiente de ejecucién de
la calle de Ortiz de Zdrate y suelos de equipamiento civico-social o residenciales situados a sus
dos lados.
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La parte de la parcela calificada como suelo urbano consolidado consta, a su vez, de dos
porciones:

— La primera, situada al norte y que ocupa toda la fachada hacia la calle de Juslibol y la
esquina con la del Teniente Ortiz de Zdrate, mide 1.284'52 m? segn medicion actua-
lizada, y pertenece integramente al Ayuntamiento de Zaragoza después de la cesion
realizada por la Comunidad Auténoma. Pertenece integramente a la parcela catastral

7255203XM7175E00015Q.

— La segunda corresponde a la esquina sudoeste de la parcela de equipamiento y mide
3550 m?; de ellos, 28’94 m? estdn incluidos en la parcela catastral
7255203XM7175E00015Q y pertenecen actualmente al Ayuntamiento. Los 6’56 m?
restantes estén en la catastral 7255216XM7175E0001PO.

La parte calificada como planeamiento recogido (SUP 43/D2), situada en la porcién sur
de la parcela, consta también de dos porciones:

— Una de 340’73 m2, perteneciente a un particular y que ocupa la mayor parte del fren-

te hacia la calle de Ortiz de Zérate, corresponde a la parcela catastral
7255204XM7175E0001Z0.

— Otra de 967’32 m? forma parte de la catastral 7255203XM7175E00015Q y pertene-

ce al Ayuntamiento de Zaragoza.

Por tanto, de los 2.628'07 m?2 que mide la parcela SA(PU)43.15, 1.320'02 m? corres-
ponden a suelo urbano consolidado (integramente pertenecientes al Ayuntamiento de Zarago-
za) y 1.308'05 m? a planeamiento recogido (967’32 m? pertenecientes al Ayuntamiento).

Para la ejecucién de la unidad 43/D2 se establecié el sistema de compensacién. El 21 de julio
de 2010 se constituyé la junta de compensacién y actualmente estd en tramite el proyecto de
reparcelacién (exp. 800159/2011), sin necesidad de proyecto de urbanizacién porque el Ayun-
tamiento ya habia aprobado un proyecto de obras ordinarias de urbanizacién de la calle de
Ortiz de Zdrate, por acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 7 de mayo de 2007 (exp.
45390/2007), que ejecutd en su totalidad, anticipando los gastos de urbanizacién de la uni-
dad, con recepcién municipal de las obras el 7 de octubre de 2009.

Del proyecto de reparcelaciéon en trdmite resultardn cinco parcelas de uso residencial
(2.469'0, 1.474'28 y 1.103'82 m2, segin mediciones del propio proyecto), viario (1.508'09
m?) y equipamiento pablico (1.319°74 m?. La parcela residencial R3, con un volumen edifica-
ble de 4.420°36 m3 y 11 viviendas, se adjudicard al Ayuntamiento, y las otras dos a propieta-
rios particulares.

La parcela de equipamiento publico, con un volumen edificable no lucrativo de 7.100
m3, se adjudicaria, segin el proyecto de reparcelacién redactado en julio de 2011, a la Comu-
nidad Auténoma de Aragén. Aunque la legislacién urbanistica prevé que los suelos destinados
a dotaciones publicas se cederdn con cardcter general y a fitulo gratuite al Ayuntamiento, en
este caso la junta propuso esta solucién con el propésito de mantener a la administracién re-
gional en la propiedad de la parcela que ya ocupaba, supuesta de dominio y uso piblico (y
cuya aportacién se consideraba titulo para la adjudicacién de la parcela de equipamiento), y
evitar considerarla propietaria a efectos del reparto del aprovechamiento lucrativo de la unidad.

El Departamento de Economia, Hacienda y Empleo (Direccién General de Presupuestos,
Tesoreria y Patrimonio) del Gobierno de Aragén interpuso varias alegaciones contra esta deter-
minacién del proyecto de reparcelacién presentado a tramite por la junta de compensacién.
Por un lado, sefialé que la parcela aportada nimero 8, que le pertenecia y media sélo 12°51
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m? (parte de la finca catastral 7255203XM7175E0001QO), se extrajera de la unidad de ejecu-
cién al haberse incluido por error, ya que de hecho formaba parte de una finca vecina califica-
da por el plan general como A1.3.1. Por otro lado, advertia que la aportada 1, de 96770 m?
segun el proyecto (parte de la catastral 7255203XM7175E000150, equivalente a la porcién
de suelo urbano consolidado que, segin medicién sobre cartografia actualizada, abarca
967'32 m?, calificada por el planeamiento como equipamiento publico, habia sido adquirida
por el Estado a titulo oneroso y desde 2014 estaba desafectada del servicio publico; en conse-
cuencia, la parcela deberia considerarse bien patrimonial, ddndole a la Comunidad Auténoma
el derecho a participar en un 12'29% de los aprovechamientos lucrativos de la unidad suscepti-
bles de apropiacién privada, lo que, segin datos del proyecto, le supondria la adjudicacién de
una parcela resultante con capacidad para 2.484 m3 y 6 viviendas. En consecuencia, los terre-
nos calificados por el planeamiento como equipamiento piblico pasarian al dominio padblico
del Ayuntamiento de Zaragoza.

Légicamente, tras la aprobaciéon de la modificacién TR24/12 del plan general que ahora
se tramita deberd someterse a un nuevo criterio esta parte del proyecto de reparcelacién de la
unidad 43/D2. En cualquier caso, la consecuencia serd que, en el momento de su aprobacién
definitiva, los 339’35 m2 que segUn el documento en trdmite pertenecen a Juan Bello (parcela
aportada 2) y forman parte de la actual parcela de equipamiento SA(PU)43.15 se cederdn gra-
tuitamente al Ayuntamiento y éste pasard a ser propietario Unico de esta parcela.

Ha de advertirse, por fin, que, a pesar de estar en tramite la reparcelacién del dmbito de
planeamiento recogido 43/D2, su urbanizacién estd ejecutada por completo, de modo que s6-
lo falta ajustar las propiedades conforme al planeamiento y repartir entre los propietarios el
coste de la urbanizacién construida anticipadamente por el Ayuntamiento, a cuya disposicién se
puso en su momenfo el suelo preciso para ello, y la carga legal de cesién del 10% del aprove-
chamiento medio.

Como (ltimo antecedente, debe considerarse la modificaciéon aislada ndmero 62 del plan ge-
neral (exp. 1470772/2007), aprobada definitivamente el 2 de noviembre de 2011, que afectd
a la parcela del Instituto de Formacién Empresarial y Técnica (IFET) de la Cédmara Oficial de
Comercio, Industria y Servicios de Zaragoza (antiguo colegio de San Felipe Apéstol), calificada
por la revisién del plan general de 2001 como sistema local de equipamiento privado de ense-
Aanza EE(PY)43.04 (12.462'58 m?), con una ordenacién de la que resulté la siguiente zonifica-
cién pormenorizada:

—Parcela de vivienda libre de titularidad privada, con superficie de 3.302 m?, edificabili-
dad de 13.605 m? y un maximo de 133 viviendas.

—Parcela de vivienda protegida de titularidad privada, con superficie de 918 m?, edifica-
bilidad de 2.295 m* y un méximo de 27 viviendas. En el célculo del aprovechamiento
medio se le atribuyé un coeficiente de ponderacién de 0’50 con respecto a la vivienda

libre (1.323'65 m™,).

—Parcela de vivienda protegida de titularidad municipal, con superficie de 836 m?, edifi-
cabilidad de 3.000 m* y un méaximo de 30 viviendas. En el célculo del aprovecha-

miento medio se le atribuyd un coeficiente de ponderacién de 0’50 con respecto a la
vivienda libre (1.500 m?t,).

—Parcela de equipamiento deportivo de ftitularidad municipal, con superficie de
5.467'18 mt.
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—Parcela de dotacién poblica del extinto sistema autonémico de vivienda social de algui-
ler, de titularidad autonémica, con superficie de 1.084 m? y capacidad para 40 vivien-
das de alquiler social. En el célculo del aprovechamiento medio se le atribuyé un coefi-
ciente de ponderacién de 0’00, por no considerarse un uso lucrativo.

— Parcela de paseo peatonal de titularidad municipal, con superficie de 855 m? y un es-
tacionamiento en subsuelo con capacidad para 42 plazas.

A peticién de la Comunidad Auténoma de Aragén, el Ayuntamiento impulsé la modifica-
cién aislada ntmero 167 del plan general (exp. 761213/2017), que corregia la 62, para cali-
ficar como equipamiento publico de ensefianza una parcela de 8.242'18 m?, que resultaba de
agrupar los siguientes terrenos, resultantes de la modificacién 62 y del proyecto de reparcela-

cién que la desarrollé, aprobado el 29 de mayo de 2014 (exp. 1248140/2011):

a) Parcela de equipamiento deportivo de 5.467'18 m?, perteneciente al Ayuntamiento de
Zaragoza.

b) Parcela de paseo peatonal con estacionamiento en subsuelo de 855 m?, perfeneciente
al Ayuntamiento de Zaragoza.

c) Parcela residencial de 836 m?, perteneciente al Ayuntamiento de Zaragoza, con capa-
cidad para 30 viviendas protegidas de precio maximo y superficie edificable de 3.000
m?t.

d) Parcela de dotacién publica del extinto sistema autonémico de vivienda social de alqui-
ler, de 1.084 m?, perteneciente a la Diputacién General de Aragén.

En esta modificacién se incorporé también una modificacién de la ordenacién del suelo
lucrativo de propiedad particular, a instancia de la Cdmara Oficial de Comercio, Industria y
Servicios de Zaragoza.

El nuevo equipamiento de ensefianza aprovecharia la mayor parte del edificio del antiguo
colegio San Felipe, luego instituto de formacién de la Cémara de Comercio, que se encontraba
en razonable buen estado de conservacién, con las consiguientes ventajas econdmicas y de
plazos para el Gobierno de Aragén y para sus usuarios. De hecho, en 2017 se utilizaban estas
instalaciones como instituto de segunda ensefanza, después de que el Ayuntamiento cediera
sus inmuebles a la Comunidad Auténoma a precario y en tanto no se ejecutara la urbanizacién
prevista en el drea.

La modificacién 167 suponia que la parcela de ensefianza pasaria a titularidad de la Co-
munidad Auténoma, y el Ayuntamiento perderia 5.467°18 m? de suelo con el que satisfacer la
demanda poblica de equipamiento deportivo, un paseo peatonal de 855 m? bajo el que estaba
previsto un estacionamiento publico de 42 plazas, y el suelo preciso para construir 30 viviendas
protegidas.

En sus sesiones de 8 de noviembre de 2017 (761213/2017) y 19 de septiembre de 2018
(972070/2018), el Consejo de Gerencia Municipal de Urbanismo expresé la necesidad de que
la aprobacién de la modificacién 167 del plan general se acompaiara de un convenio en el
que se contemplara la compensacién al municipio por el aprovechamiento residencial y la su-
perficie de suelo de equipamiento piblico en que se verfa reducido su patrimonio.

Como consecuencia, el Ayuntamiento de Zaragoza y la Comunidad Auténoma de Aragén
firmaron el 4 de marzo de 2020 el convenio al que ya se ha hecho alusién, en el que se esta-
blecieron las compensaciones mutuas procedentes entre ambas instituciones para posibilitar
que ésta y otras cuatro modificaciones del plan general solicitadas por el Gobierno de Aragén
quedaran equilibradas y no resultara perjudicado el patrimonio municipal ni en la cuantia glo-
bal de suelos lucrativos ni la de suelos de equipamiento o zonas verdes.
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El convenio expresé que, para compensar la pérdida de la parcela municipal de viviendas
protegidas en el drea G43/4, el Gobierno de Aragén pondria a disposicién del Ayuntamiento
la parte que posefa en la parcela identificada por el plan general de Zaragoza como
SA(PU)43.15, con unos 2.200 m? de superficie aproximada, situada en el encuentro de las ca-
lles de Ortiz de Zdrate y Juslibol.

El 20 de diciembre de 2019, el Ayuntamiento pleno acordé la aprobacién del convenio y
la aprobacién definitiva de la modificacién 167 del plan general, para la que se requirié un
texto refundido con el que mostré conformidad la Corporacién por acuerdo plenario de 27 de
febrero de 2020. En el documento de compromisos de la iniciativa particular, la Cdmara de
Comercio, en su condicién de propietaria del aprovechamiento lucrativo del érea, asumia el
coste de urbanizacién correspondiente a la aportacién del Gobierno de Aragén en el drea

43/D2, que ascendia a 23.781'23 €.

Posteriormente, la Comunidad Auténoma entregé al Ayuntamiento la propiedad de la
parcela 7255203XM7175E00015Q que poseia en el dmbito de la SA(PU)43.15 (de 2.285 m?
segtn Catastro, 2.316 m? segin el Registro de la Propiedad y 2.280'78 m? segin medicién so-
bre cartografia actualizada); como consecuencia, el Ayuntamiento inicié la redaccién de la mo-
dificacién 188 del plan general, complemento necesario de la 167 para establecer la compen-
sacién del suelo lucrativo entonces suprimido, sin aumento del ndmero de viviendas ni de la su-
perficie edificable. Esta condicién compensatoria, bien establecida en el expediente por el que
se tramité la modificacién 167 y en el convenio de 4 de marzo de 2020, hace que la 188, re-
nombrada hoy como TR24/12, no pueda considerarse una actuacién de dotacién, puesto que
no supone aumento del nimero de viviendas ni de la edificabilidad lucrativa, sino mera reubi-
cacién de lo perdido en la modificacién 167.
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Il. CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

Con las condiciones expuestas, estd suficientemente acreditado que la modificacion
TR24/12 del plan general conviene al interés piblico, ya que supone la ejecucién del convenio
firmado por el Ayuntamiento de Zaragoza y el Gobierno de Aragén el 4 de marzo de 2020,
con el fin de posibilitar la ubicacién de un instituto piblico de ensefia secundaria obligatoria y
bachillerato en suelo procedente del antiguo IFET de la Cémara de Comercio, y, al mismo
tiempo, mantener la previsién de 30 viviendas de proteccién oficial sobre suelo de propiedad
municipal, obtenido en su dia como cesién gratuita y obligatoria al Ayuntamiento.

Se satisface asf la parte que adn quedaba pendiente de la cldusula tercera del convenio
de 2020, con el siguiente contenido:

En el drea de intervencion G43/4, el Ayuntamiento de Zaragoza, por si mismo o a través de los propietarios
de parcelas con aprovechamiento lucrativo, se comprometfe a impulsar la redaccién de los instrumentos de
planeamiento, gestién y urbanizacién que sean precisos para posibilitar la creacién de una parcela destina-
da a equipamiento piblico de ensefanza (instituto de ensefianza media) que incorpere el suelo actualmente
destinado a vivienda de proteccion del Municipio, vivienda autonémica de alquiler, vial peatonal y equipa-
miento deportivo.

El Ayuntamiento se compromete a aprobar inicialmente el proyecto de modificacion del plan general
dentro de los tres meses siguientes a la firma del convenio, ya lo redacte de oficio o inste a redactarlo o la
propiedad de las actuales parcelas lucrativas no municipales.

El Gobierno de Aragén se compromete a poner a disposicién de la modificacion del planeamiento en el
drea G43/4 la actual parcela SA(PU)43.15, de unos 2.200 m?, donde se haré efectivo un aprovechamiento
lucrativo igual al de la parcela residencial que actualmente perteneciente al Ayuntamiento dentro del drea.

Tras la firma de este convenio y en la misma modificacién del plan general que reordene la actual drea
G43/4, se dard la calificacién de suelo residencial, con capacidad para 30 viviendas protegidas de Ara-
gén, 3.000 m? de edificabilidad lucrativa real y posibilidad de superficie edificable adicional destinada o
equipamientos y servicios pUblicos, tanto a la parte de esta parcela hoy calificada como suelo urbano con-
solidado como a lo incluida en el drea de planeamiento recogido PP43/D2, que en la reparcelacion del
drea G43/4 modificada pasarén a propiedad del Ayuntamiento de Zaragoza.

El Ayuntamiento de Zaragoza, previos los trémites administrativos que resulten procedentes, se compro-
mete a ceder al Gobierno de Aragén, para su destino a usos docentes, la parcela de equipamiento que fi-
nalmente resulte de la modificacién de planeamiento en el drea G43/4, con las construcciones existentes
sobre ella, en su estado actual.

El Gobierno de Aragén se compromete a mantener el uso docente en la parcela destinada a equipa-
miento en el drea G43/4, impulsando los proyectos de reforma, ampliacién y mejora de las actuales edifi-
caciones e instalaciones.

El Gobierno de Aragén se compromete a solicitar las exigibles licencias municipales para paosibilitar el
inicio de las obras de reforma y ampliacién o que se refiere el parrafo anterior, estableciéndose para ello un
plazo maximo de un afo, a contar desde la notificacién del acuverdo de cesién de la parcela de equipa-
miento.
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IV. DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA
IV.1. CONDICIONES DE ENTORNO

De acuerdo con la cldusula tercera del convenio de 4 de marzo de 2020, la modificacién
TR24/12 del plan general de Zaragoza tiene por fin la calificacién de una parcela donde pue-
da construirse un edificio de uso dominante residencial, con una edificabilidad lucrativa de
3.000 m? y un nimero méximo de 30 viviendas, todas ellas de proteccién oficial. Complemen-
tariamente, la modificacién prevé la posibilidad de que en la parcela se incluya un pequeno
equipamiento o servicio pUblico, que, en consonancia con el articulo 7.2.7 de las normas del
plan general, no consumiria edificabilidad lucrativa por permanecer adscrito a ese uso en virtud
de la calificacién urbanistica.

La ordenacién del nuevo edificio residencial quiere adecuarse lo mejor posible a la urba-
nizacién existente y ajustarse a la estructura de la ordenacién urbanistica vigente en su entorno,
de modo que complete una manzana que en parte estd calificada como zona de edificacién re-
sidencial en manzana cerrada A1/3.1, y en parte como zona C1, correspondiente a los conjun-
tos urbanos caracterizados contempordneos (grupo Teniente Polanco). Mds en detalle, la par-
cela reordenada linda con el Iimite norte del grupo Teniente Polanco por el sur y con traseras
de edificios en manzana cerrada calificados como A1/3.1 por el este y, parcialmente, por el
norte. Estas parcelas A1/3.1 alinean con el nuevo suelo residencial tanto espacios libres interio-
res (nUmeros 28 y 30-34 del camino de Juslibol) como, directamente, fachadas traseras (nime-
ros 21 y 23 de la calle de Juslibol); el lindero meridional estd sesgado con respecto a la calle
de Ortiz de Zérate, y corresponde a un espacio ajardinado del grupo sindical, con anchura
comprendida entre los 10'20 y los 1963 m, medidos perpendicularmente a la fachada septen-
trional del bloque mds préximo de este conjunto.

Por otra parte, en el momento actual la parcela estd integrada en una manzana integra-
mente calificada como suelo urbano consolidado, y todas las calles que la bordean ejecutadas
y en perfectas condiciones funcionales, incluido el tramo de la calle de Ortiz de Zarate que for-
ma parte de la unidad de ejecucién prevista en desarrollo del plan parcial del poligono 43/D2.
Puesto que, como se indicé en el apartado Il de esta memoria («Antecedentes»), la parcela cuya
calificacién se cambia en esta modificacién del plan general cuenta con todos los servicios re-
queridos a los solares por el articulo 14 del texto refundido de 2014 de la ley de urbanismo de
Aragdén, aungue esté pendiente la satisfacciéon de la carga correspondiente por los propietarios
después de que el Ayuntamiento adelantara la ejecucién de las obras, se ha optado por califi-
carla como suelo urbano consolidado, detrayéndola del dmbito de planeamiento recogido (PR)
correspondiente.

En el anejo Il de las normas del plan general (ftomos 12 y 13) se incluye como prescrip-
cién a este dmbito que los propietarios de la unidad de ejecucion 43/D2 mantendrdn los dere-
chos atribuidos por el plan parcial a las parcelas con aprovechamiento lucrativo y cederdn gra-
tuitamente y libre de cargas al Ayuntamiento, como consecuencia de su reparcelacion, el suelo
no perteneciente al municipio que calificé como equipamiento social el planeamiento parcial
del sector 43/D y como zona A1/3.1 la modificacién TR24/12 del plan general; no se atribuye
a dicho suelo aprovechamiento lucrativo procedente de dicho plan parcial. Asi mismo, asumi-
ran el coste de ejecucién del tramo de la calle del Teniente Ortiz de Zdrate incluido en la uni-
dad de ejecucién, cuya construccién anticipd el Ayuntamiento, y la cesién del 10% del aprove-
chamiento medio.
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En correspondencia con estas condiciones de enforno, se ha optado por dar a la nueva
parcela residencial una calificacién de ordenacién en manzana cerrada andloga a la estableci-
da en el resto de la mitad norte de la manzana. El articulo 4.1.12 de las normas del plan gene-
ral establece las siguientes condiciones generales de ordenacién en la zona A1/3.1:

1. Condiciones de las parcelas:

En las segregaciones y parcelaciones, las parcelas resultantes deberdn tener al menos 150 m? de super-
ficie y 7 m de longitud de fachada a vial publico.

Podrén edificarse parcelas de dimensiones inferiores que constituyan parcelas independientes en el
Registro de la Propiedad antes de la entrada en vigor del plan cuando sean colindantes con ofras ya edi-
ficadas. Si las colindantes no estuvieren edificadas deberd procederse a la normalizacién y agrupacién
de fincas.

También se admitiré la edificacién de parcelas de dimensiones inferiores a la minima que constituyan
fincas independientes en el Registro de la Propiedad antes de la entrada en vigor del plan, cuando, aun
no estando limitadas por parcelas edificadas, se integren en manzanas con un estado consolidado de la
parcelacién manifiestamente uniforme e inferior a dicho limite.

Cuando la fachada a via pablica sea inferior a 7 m, las parcelas no podrén destinarse o vivienda co-
lectiva, ni albergar mas de una vivienda unifamiliar.

Cuando la fachada a via piblica sea igual o superior a 7 m, pero menor de 10, las parcelas podran
destinarse a vivienda colectiva, pero no podrd proyectarse mds de una vivienda por planta. Este precep-
to se interpretard como un limite cuantitativo, de acuerdo con el cual el ndmero méaximo de viviendas se-
ré igual al nimero de plantas con uso residencial, sin que obste la posibilidad de realizacién de solucio-
nes fipoldgicas tales como dos viviendas diplex que ocupen las mismas dos plantas.

2. Condiciones dimensionales y de aprovechamiento:
2.1.  Ocupacién de svelo:

o Coeficiente de ocupacion:
En las plantas de sétano y semisétano, se permite el 100%.
En la planta baja, se permite el 75%.
En las plantas alzadas, se permite el 50%.
Cuando se aplique el fondo minimo, la ocupacién en plantas sobre rasante serd la que resulte
de él.
® Fondo mdximo y minimo:
La edificacion en plantas alzadas no excederd de un fondo de 15 m.

El fonde minimo se regird por la normativa general establecida en el articulo 4.1.3 de estas
normas.

2.2. Alturas:

e Altura maxima:

La altura méxima que podra alcanzarse mediante licencia directa de edificacién serd la resultante
de la aplicacién del cuadro siguiente en funcién del ancho de calle, medida entre alineaciones de

parcela:
ANCHO DE CALLE MN.? DE PLANTAS ALTURA MAXIMA EDIFICABILIDAD
Menos de 12 m B+2 10'50 m 160 m?/m?
12 m o mas B+3 13’50 m 2'10 m2/m’

Cuando en el tramo correspondiente al frente de la manzana existan chaflanes u otro tipo de
soluciones de esquina que modifiquen puntualmente la seccién de la calle, no se tendrdn en
cuenta para aplicar la tabla anterior, considerandose la prolongacién virtual de los frentes de fa-
chada perimetrales hasta su encuentro.

® Altura maxima alcanzable mediante estudio de detalle:
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Se aplicard el cuadro anterior, aumentado en una planta. Los estudios de detalle que se tramiten
con este fin se atendrén a las condiciones generales establecidas en el articulo 4.1.5 de estas
noermas.
® Alturas de las plantas:
La altura méxima de la planta baja serd de 4°50.
La altura minima de las plantas alzadas serd de 2’80 m.

2.3. indice de edificabilidad:

El indice de edificabilidad méaxima sobre superficie neta del solar serd el determinado en funcién del
ancho de calle segin el cuadro incluido en el apartade 2.2 de este articulo, salvo que se aplique la
norma de fondo minimo.

En solares recayentes a dos o mds calles de distinto ancho, se aplicard a la superficie neta del so-
lar un indice de edificabilidad calculade como la media de los indices correspondientes a cada calle,
ponderada segin las respectivas longitudes de fachada. Siendo | y |2 las sumas de las longitudes de
fachada recayentes a calles de menos de 12 m, y de 12 o mds, respeclivamente, deberda aplicarse el
siguiente indice ponderado:

€ = (1160X|1 +2“‘OX|2}/{|G "rlg]

En relacién con la altura mdxima de la edificacién que se permitiria en la parcela recalifi-
cada de acuerdo con este articulo, ha de advertirse que el edificio existente en la parcela colin-
dante del nimero 21 de la calle de Juslibol tiene una altura de cinco plantas (B+4), lo que per-
mitirfa tramitar un estudio de detalle que elevara la altura del nuevo edificio en una planta.
Dada la configuracién de la parcela, no procederia elevar la altura en toda su extensién, sino
sélo en la parte colindante con el edificio mdés alto, considerdndose como tal la longitud de fa-
chada hacia la calle de Juslibol, desde la medianera con el nimero 21 hasta la esquina con la
calle del Teniente Ortiz de Zdrate; sobre ésta, se podria llevar la planta afiadida hasta la longi-
tud del revolvimiento admitido por el articulo 4.1.5,8 de las normas urbanisticas, es decir, 10
m desde el encuentro de la curva del chaflén con la alineacién de la calle.

IV.2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Como se ha adelantado en el apartado anterior, la parcela reordenada se sitia en el
lado occidental de la calle del Teniente Ortiz de Zdrate, al sur de la calle Juslibol, al este del
camino de Juslibol y al norte del conjunto urbano de interés Teniente Polanco, y corresponde
grosso modo a la actual parcela de servicios de la administracién SA(PU)43.15, si bien de los
2.628'07 m? que tiene actualmente, segin medicién sobre la cartografia municipal, se restan
los 6’56 m? que forman parte de los espacios libres del grupo Teniente Polanco, calificado por
el plan general como zona C1. Por tanto, la superficie de la nueva parcela es de 2.621°51 m?,
de los que 2.280'78 m? pertenecen ya al Ayuntamiento y 340’73 m? se obtendrdn gratuita-
mente cuando se apruebe definitivamente el proyecto de reparcelacién de la unidad de ejecu-

cién SUP 43/D2.

El relieve de la nueva parcela residencial es poco pronunciado, con la cota medida mds
baja situada en el vértice sureste (+196'948 m) y la més alta en el lado norte de la parcela,
alineado con la calle de Juslibol (+1977137 m).

Se propone construir un bloque de uso dominante residencial acorde con la regulacién
de la zona de manzana cerrada A1/3.1 del suelo urbano consolidado, que es la calificacién
del entorno préximo. Consecuentemente, la edificacién se alineard con las calles de Juslibol y
del Teniente Ortiz de Zdrate, y mantendrd unas condiciones de altura, ocupacién, fondo y uso
andlogas a las de todos los inmuebles con esa calificacién.
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No obstante, no podrdn corresponder a la regulacién general de la zona A1/3.1 ni la su-
perficie edificable de la nueva parcela ni el nimero y el tipo de viviendas previstos, ya que estos
pardmetros han de ser los que tenia la parcela de vivienda protegida municipal que se suprimié
en el drea de intervencién G43/4 en virtud del convenio interadministrativo de 4 de marzo de
2020, es decir, 3.000 m? de edificabilidad y un méximo de 30 viviendas protegidas.

En consecuencia, se determinan las siguientes condiciones especificas:
a) Superficie edificable:
En la zona A1/3.1, el articulo 4.1.12 de las normas del plan general establece una
edificabilidad de 210 m?*/m? cuando la parcela recae a calles de anchura igual o su-

perior a 12 m, como es el caso; consiguientemente, a una parcela de 2.621'51 m? le
corresponderia la siguiente superficie edificable:

2'10 m*/m?2 x 2.621'51 m2 = 5,505’17 m?

En su lugar, se atribuye a la parcela una edificabilidad lucrativa de 3.000 m?, que
podré dedicarse al uso dominante de vivienda y a los usos compatibles y complemen-
tarios que determina el articulo 4.1.13 de las normas del plan general para esta zona.

Se admite que en la parcela se aumente la superficie construida hasta el limite de la
edificabilidad establecido con cardcter general para la zona, siempre que la diferencia
se destine a equipamientos y servicios de titularidad piblica. Esto permitird dedicar a
este uso una superficie construida mdxima teérica de 2.505'17 m?, si bien la limita-
cién de ocupacién en planta baja y las limitaciones de altura de la parcela reducirdn
esta superficie, de hecho, a un méximo sobre rasante de unos 1.800 m?.

b) NUmero méximo de viviendas:

Aunque las normas urbanisticas del plan general no fijan limites de densidad resi-
dencial en la zona A1/3.1, en virtud del convenio de marzo de 2020 se establece en
esta parcela un nGmero maximo de 30 viviendas

c) Tipo de las viviendas:

En la zona A1/3.1 se admite cualquier tipo de viviendas, pero en la parcela objeto
de la modificacién TR24/12 del plan general se requiere que todas las construidas
sean de proteccién publica.

Es importante recordar aquf que la modificacién TR24/12 no crea un nuevo aprovecha-
miento residencial que obligue a calificarla como actuacién de dotacién y a prever nuevas re-
servas de dotaciones pUblicas en igual proporcidn que en los suelos urbanizables, sino que ubi-
ca en un nuevo lugar el aprovechamiento que en la modificacién 167 del plan general se su-
primié dentro del érea vecina G43/4. En esta modificacién, se amplié el suelo calificado como
equipamiento piblico de 5.467'18 a 8.242'18 m?, lo que supuso una ganancia de 2.775 m?,
supetrior a los 2.621'51 que ahora se califican como residenciales.

Conviene advertir, de todos modos, que los aproximadamente 1.800 m? que podrian
destinarse a equipamientos y servicios pUblicos en la nueva parcela residencial representan una
proporcién de 0'60 m2 de equipamiento por cada metro cuadrado construido de viviendas, o
de 60 m? de equipamiento por cada vivienda. El articulo 54 de la ley de urbanismo de Aragdn
exige que, en sectores de menos de 50 viviendas, los planes parciales residenciales reserven
para equipamientos pUblicos una superficie de 10 m? de suelo por vivienda, lo que en nuestro
caso supondria 300 m?; con una superficie edificable de 210 m%/m?2, anéloga a la de la zong,
la reserva equivaldria a 630 m? 0 21 m? por vivienda, magnitud inferior a la que se puede al-
canzar en la parcela residencial que ahora se ordena.
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IV.3. REGULACION URBANISTICA

Con el precedente del proyecto de modificacién aislada 188 del plan general, que en
2024 no se habia elevado a aprobacién inicial, la modificacién 211 introdujo en las normas
un nuevo articulo 4.1.4 que permite atribuir a ciertas parcelas concretas en zonas de manzana
cerrada unas condiciones especificas de superficie edificable, altura, dreas de movimiento o nd-
mero mdximo de viviendas. El texto refundido de octubre de 2024 recogié esa nueva regula-
cién en su articulo 4.1.4 («Condiciones de edificabilidad, altura y posicién», que determina que
en el plano de calificacién y regulaciéon del suelo podrén indicarse condiciones singulares,
siempre que no superen los pardmetros establecidos para el grado y el subgrado por la seccién
correspondiente de las normas, y que la diferencia de edificabilidad podré dedicarse a equipa-
mientos y servicios de titularidad publica:

1.

2,

Con carécter general, las limitaciones de edificabilidad, altura y posicién se determinan en las
secciones de este capitulo dedicadas a cada subgrado de la zona A-1.

Cuando en los planos de calificacién y regulacion del suelo se indiquen una superficie edificable,
un nomero mdximo de viviendas, un drea de movimiento o una altura especificas, prevalecerdn
sobre las indicadas en la seccién de estas normas correspondiente a su subgrado.
Ni la superficie edificable, ni la ocupacién, ni la altura indicadas en los planos pedrdn superar
los pardmetros establecidos para el subgrado por la seccién correspondiente de las normas, sal -
vo que, verificdndose las circunstancias contempladas por su articulo 4.1.6, se eleve la altura
con iguales condiciones.

Cuando se indique en planos una superficie edificable menor que la genérica de la zona y
grado, se enfenderd que se trata de la edificabilidad lucrativa, y que la diferencia podrd ejecutar-
se siempre que se destine a equipamientos y servicios de titularidad poblica.
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En ningln caso podrd superarse la superficie edificable determinada en planos por aplica-
cién de la norma de fondo minimo.

Cuando, de acuerdo con este apartado, se establezcan parémetros distintos de los genera-
les, en la hoja correspondiente del plano de calificacién y regulacién del suelo se bordeard el
ambito afectado con una linea de color azul y se afadird un asterisco (¥) a la sigla expresiva de
la zona y grado.

Con esto, la limitacién de superficie edificable lucrativa y de nimero de viviendas se satis-
face con sendas indicaciones en la hoja K13 del plano de ordenacién y regulacién del suelo
del plan general.

El edificio a construir en la nueva parcela residencial seré medianero en la calle de Jusli-
bol con otra construccién de cinco plantas (B+4). De acuerdo con el articulo 4.1.12 de las
normas del plan general, la altura méxima en la zona A1/3.1 serd de cuatro plantas (B+3) en
calles de 12 o mds metros. De acuerdo con el articulo 4.1.6, se admitiria elevar la altura en
una planta mediante un estudio de detalle para ocultar la medianera vecina, por lo que, con-
forme al articulo 4.1.4, el propio plan general prevé esa planta adicional el plano de califica-
cién y regulacién del suelo.

Ademés, se asigna a la parcela una calificacién adjetiva ©/7, que, segin el articulo 2.6.4
de las normas urbanisticas, implica que las viviendas serén de proteccién piblica.

Para cumplir las condiciones del convenio de marzo de 2020, no es preciso modificar
otras condiciones de ordenacién de la parcela reguladas en el capftulo 4.1 de las normas del
plan general(ocupacién, retranqueos, fratamiento arquitecténico, usos...), cuya flexibilidad per-
mite aplicarlas indistintamente de la superficie edificada.
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V. EJECUCION

La clasificacién que se da a la nueva parcela residencial es de suelo urbano consolidado,
razén por la que no es preciso prever sistema de ejecucién ni la futura formacién de proyectos
de reparcelacién o de urbanizacién. Sifuera preciso completar la urbanizacién en algdn aspec-
to puntual, podria realizarse un proyecto de obras ordinarias de urbanizacién, aunque no pare-
ce que vaya a haber necesidad de ello, en vista de que tanto la calle de Juslibol como la del
Teniente Ortiz de Zdrate estdn urbanizadas y en uso.

Como se ha advertido en apartados anteriores de la memoria, parte de la parcela resi-
dencial y de la propia calle de Juslibol estén calificadas actualmente como suelo urbanizable
(sector 43/D) con plan parcial aprobado y en curso de ejecucién, si bien esta ejecucién se limi-
ta a la aprobacién del proyecto de reparcelacién en tramite, puesto que el Ayuntamiento ade-
lanté la ejecucién material de la urbanizacién.

Asi las cosas, procede dar a toda la parcela afectada por esta modificacién del plan ge-
neral la calificacién de suelo urbano consolidado, con la consecuencia de la reduccién del
drea de planeamiento recogido 43/D2. No obstante, se mantiene la delimitacién de la unidad
de ejecucién en curso de reparcelacién, puesto que el equilibrio de cargas y beneficios deriva
del plan parcial del sector y el aprovechamiento que la modificacion TR24/12 sitba sobre la
anterior parcela de servicios de la administracién no lo genera su propio suelo, sino que proce-
de de un terreno exterior, calificado por la modificacién 167 como equipamiento publico de
ensefanza. Por tanto, los propietarios de la unidad de ejecucién 43/D.2 mantendrdn sus dere-
chos y deberdn ceder al Ayuntamiento el suelo que ahora cambia de calificacién, al que no se
atribuye aprovechamiento lucrativo procedente del planeamiento parcial del sector 43/D, apar-
te de satisfacer las cargas legales de urbanizacién y cesién de aprovechamiento que les corres-
ponden. La modificacién TR24/12 especifica estas condiciones en el apartado de observacio-
nes del anejo lll de las normas urbanisticas.
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VI. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL
TERRITORIO Y SOBRE LA POBLACION

La modificacién TR24/12 tiene por fin completar la reordenacién de la zona en que se
sitia, iniciada por la modificacién 167 del plan general, aprobada definitivamente el 20 de di-
ciembre de 2019, de modo que pueda mantenerse el instituto de ensefianza secundaria que
hasta ahora funcionaba con cardcter precario y no se pierdan las 30 viviendas protegidas de
propiedad municipal que antes estaban previstas.

En su conjunto, ambas modificaciones no producen més efectos sobre el territorio que
una mejor dotacién de un sistema local tan importante en dreas residenciales como el de ense-
fianza. Por separado, la que ahora se tramita se limita a ubicar un reducido nomero de vivien-
das en una manzana residencial construida en el resto de su extensiéon, con pardmetros acordes
con su entorno y un aprovechamiento residencial que ya contemplaba el plan general hasta es-
tas dos modificaciones.

La previsién del equipamiento de ensefianza del drea G43/4, con el complemento del lo-
cal destinado a equipamientos y servicios pUblicos que podrd habilitarse en la parcela residen-
cial que ahora se ordena potenciardn la revitalizacién de esta zona de la ciudad, mitigando sus
actuales carencias, y aumentardn la proporcién de dotaciones piblicas con respecto a los
aprovechamientos lucrativos y el nimero de viviendas que admite el planeamiento.

El alcance puntual de la modificacién permite asegurar también que no provocard ningu-
na variacién apreciable en el orden general de la ciudad y del territorio con respecto a la situa-
cién anterior.

Por Gltimo, puede sefalarse que, en razén de su propésito totalmente neutro en este as-
pecto, la modificacién TR24/12 no puede tener consecuencias sobre la igualdad de trato y
oportunidades entre hombres y mujeres, y, por tanto, no son precisas medidas que neutralicen
algdn «impacto de géneron.
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VII. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

De acuerdo con el articulo 85.3 del texto refundido de 2014 de la ley de urbanismo, son
modificaciones de menor entidad «aquellas que no afecten a las determinaciones del plan pro-
pias de la ordenacién estructural, conforme a las determinaciones del articulo 40 de esta ley».

El objeto principal de la modificacién TR24/12 del plan general es transformar una par-
cela sin uso, cuya calificacién actual es de equipamientos y servicios de rango local, a otra de
edificacién residencial de manzana cerrada (A1/3.1) y posible equipamiento piblico integrado
en la construccién, ambos de titularidad municipal. Estas razones y la  reducida dimensién de
la actuacién, que sélo afecta a 2.628'07 m2 de suelo, llevan a concluir que no se distorsionan
la ordenacién estructural del plan general vigente ni las directrices de su modelo de evolucién
urbana y ocupacién del territorio.

Por este motivo, se considera oportuno tramitar el cambio en la ordenacién de la parcela
SA(PU)43.15 como modificacién del plan general de menor entidad, conforme a lo dispuesto
en el articulo 85.3 del texto refundido de la ley de urbanismo de Aragdn.
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Vill. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION
TR24/12 DEL PLAN GENERAL

Para cumplir con su objeto, esta modificacién del plan general altera los siguientes docu-
mentos del plan general de ordenacién urbana:

—Anejo lll de las normas urbanisticas del plan general (tomos 12 y 13), en el que se

afade una prescripcion (46) al plan recogido MPP/SUP 43/D, (exp. 3089304/90).
—Anejo VIl de las normas urbanisticas del plan general (ftomo 15), en el que se suprime
la fila correspondiente al equipamiento de sistema local SA(PU)43.15.
—Plano de estructura urbanistica (tomo 10): hoja 31.
—Plano de calificacién y regulacién (tomo 11}): hoja K13.
Ademds de la redaccién propuesta para todos estos documentos, se reproducen a titulo
informativo las hojas de los planos afectadas por la modificacién.
Una vez aprobada la modificacién, las nuevas determinaciones se incorporan a los archi-
vos digitales actualizados del plan general.

Zaragoza, a 17 de junio de 2025

é Plarificacion y Diseno

Urbano,

El arquitecto jefe del Depoy.men’r

/

/’ Ramén Betrdn Abadia.
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FICHA DE DATOS URBANISTICOS (ANEJO V DE LA NOTEPA)

MODIFICACION AISLADA TR24/12 DEL PLAN GENERAL Junio de 2025
DATOS GENERALES
CODIGO INE 50 2973 | INE
PROVINCIA Zaragoza |
MUNICIPIO Zaragoza |
NUCLEOS O ENTIDADES 43 : Observatorio Municipal de Estadistica
SUPERFICIE TERMINO MUNICIPAL 947'07 km?® I Observatorio Municipal de Estadistica
POBLACION 704.917 habitantes (1/2024) | Observatorio Municipal de Estadistica
DENSIDAD DE POBLACION 728'95 hab/km? (1/2022) : Observatorio Municipal de Estadistica
NUMERO DE VIVIENDAS 329.302 (12/2022) | Oficina Virtual de Catastro
NUMERO DE HOGARES 277.525 (2022) | Observatorio Municipal de Estadistica
CARTOGRAFIA UTILIZADA Base cartogrdfica municipal
REDACTORES Ramén Betran Abadia, arquitecto, jefe del Departamento de Planificacién y Disefic Urbano
CLASIFICACION DEL SUELO
Superficie de SU-C. A la derecha,
%SNCSOLIDADO 2.628'07 m?| 0'0082% | PLANEAMIENTO | porcentaje sobre la superficie total
SUELO (SU-Q) del municipio.
URBANO Superficie de SU-NC. A la derech
pel icie ge . a derecha,
r;llc‘l) IS?NSOUDADO o} 0% PLANEAMIENTO | porcentaje sobre la superficie total
(SU-NC) del municipio.
VIVIENDA 3.000 m%,
EDIFICABILIDAD ES\EAT;\SAIENTO 0 PLANEAMIENTO
TOTAL
EQUIPAMIENTO 2
PUBLICO Aprox. 1.800 m* PLANEAMIENTO
NUMERO DE LIBRES 0 PLANEAMIENTO
VVENDAS | proTEGIDAS 30 PLANEAMIENTO
ESPACIOS LIBRES Y Dotaciones locales de espacios li-
bres y zonas verdes. Al lado, por-
ZONAS VERDES 0 0% PLANEAMIENTO centaje respecto al total de suelo
afectado por la modificacién 191.
Dotaciones locales de equipa-
DOTACICNES mientos. Al lado, porcentaje res-
LOCALES EQUIPAMIENTOS i 0% PLARIEARIENTEY pecto al total de suelo afectado por
TOTALES la modificacién TR24/12.
Dotaciones locales de infraes-
tructuras. Al lado, porcentaje de
INFRAESTRUCTURAS --- PLANEAMIENTO | este fipo respecto al total de suelo
afectado  por la  medificacién
TR24/12.
Sistemas generales de espacios li-
bres y zonas verdes. Al lado, por-
ZO'I\IAS \};ERDES 0 0% PLANEAMIENTO | centaje respecto al total de suelo
(suelo urbano) afectado  por la  modificacién
SISTEMAS TR24/12.
GENERALES s .
Sistemas generales de  equipa-
EQUIPAMIENTOS 0 0% | PLANEAMIENTO | Mientos. Al lado, porcentaje res-
pecto al total de suelo afectado por
la modificacién TR24/12.
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PLANEAMIENTO RECOGIDO

Area Hoja Identificacién Tramitacién Instrumento  Ap. definitiva  Publicacién ~ Expediente  Prescripciones
Antfes P.G.O.U. P.G.O.U.
1986 1986
43 K-12, SUP 43/D Aprobado MPP 28/02/91 03/05/91 3089304/ (11 bis)
90

(11 bis) Los propietarios de la unidad de ejecucién 43/D2 deberén ceder al Ayuntamiento el
suelo no perteneciente al municipio que calific6 como equipamiento social el planeamiento par-
cial del sector 43/D y como zona A1/3.1 la modificacién TR24/12 del plan general; no se airi-
buye a dicho suelo aprovechamiento lucrativo procedente de dicho plan parcial. Asf mismo, asu-
mirén el coste de ejecucién del tramo de la calle del Teniente Ortiz de Zérate incluido en la uni-
dad de ejecucién, cuya construccién anticipé el Ayuntamiento, y la cesién del 10% del aprove-
chamiento medio.

[26]
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LINEAS QUE SE SUPRIMEN

Cédigo: 43.15
Hojas del plano: K-12

Localizacién, identificaciéon o emplazamiento: Dotaciones procedentes del plan parcial 43

y PP43/D.1, parcela 70
Superficie (m?): 2.630
Sistema general o local: SL
Publico (PUB) o privado (PV): PUB
Grupos de uso: 11 (SA)

Observaciones: Planeamiento recogido







MODIFICACION AISLADA NUMERO TR24/12 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

ANEJO

PROPUESTA ORIENTATIVA DE ORDENACION DE LA EDIFICACION, REALIZADA POR
NATALIA MORENO OROZCO, LUCIA PENA MENCHERO Y ANA URGEL GARCIA,
ALUMNAS DEL MASTER UNIVERSITARIO EN ARQUITECTURA
(ESCUELA DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA DE ZARAGOZA),

EN PRACTICAS EN EL AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
(DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION Y DISENO URBANO)

1I-1V/2021
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PLANTAS 3 y 4 ©
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SUPERFICIES Y USOS DE LAS VIVIENDAS TIPOLOGIA 1 TIPOLOGIA 2 TIPOLOGIA 3

[ [ 7
== - o =
N
=

a4 B t

P Li; .mﬂm[

i

TIPOLOGLA 2 &6.5]1 »°

TIPOLOGIA 4 TIPOLOGIA 5

B

| PASILLO

SALaN-COMEDOR

o R 7 cocina o
h |
7] HABITACIEN = 7ed |
- PLANTA BAJA PLANTAS 1 Y 2 PLANTAS 3 Y 4 - e ==
77 Bamn

T _ /f%/ //%4%////
i A (MR NUENE R RO %%// = %

L L

/ |
7

Coeficiente ocupacion 3 5 15 314,00 1570,00 g ///%’ 1 /A/I/%

; ! ! 7 A 2
Sétano 100% 262501 s 4 15 484,00 1452,00 2 Vo /2-? é//{/fj//»/////// 1 /j/
' ot 7

Planta Baja 75% 196876 30 798,00 3022,00 / /% é’?//// b / v ;f:%

:Ianmsi\-lz?das 50% 13:-\12;,51 S éf:/ ://}/ .}, /. %’4//

ondo méximo % g i /? /r /

Anchura de calle 19,2 SALGN COCNA DOM1 DOM2 DOM3 DOMA4 BANO1 BANO2 PASILLOS TOTAL (m2) ‘ i %

Altura m—agfima PB 4,5 VIVIENDA 1 21,11 u 12,47 6,82 - - 7,06 - 511 52,6 TIPOLOGIA 4 B. TIFOLOGIA 5 77,11 mf

Altura minima PA 2,8 VIVIENDA 2 23,40 1389 11,97 899 1046 768 4,91 321 3,03 88,4

Nimero de viviendas 30 VIVIENDA 3 18,43 12,56 11,33  B49 795 795 432 324 9,24 83,50

Coef. Ecificabilidad 21 VIVIENDA 4 18,08 827 1422 79 7,20 - 400 1,82 4,96 66,51

Edificablidad 5512,52 VIVIENDA 5 18,82 12,10 1265 809 7,75 859 404 2,91 9,54 84,5
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