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MODIFICACION AISLADA NUMERO 154 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

I. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

El plan general de ordenacion urbana vigente en Zaragoza se aprobd definitivamente el 13
de junio de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de 2008 (BOA 30/VI/2008).
Desde el afio 2001, ha sido objeto de diversas modificaciones puntuales, en la mayoria de
los casos tendentes a perfeccionar determinados contenidos, a resolver problemas especi-
ficos de determinados 4mbitos urbanos o a recoger nuevos criterios de la Corporacion.

En el pleno municipal del 26 de abril de 2013, el grupo municipal de Chunta Arago-
nesista presenté una mocién donde pedia la elaboracién de una ordenanza especial que
estableciera criterios relativos a la escena o el paisaje urbano del centro histérico, regulan-
do, entre otros aspectos, el tratamiento estético de las fachadas junto con la rotulacién e
imagen de la edificacion privada, la eliminacién de los tendidos aéreos de cableado, la uni-
formidad de todo el mobiliario urbano, el tratamiento unitario de las zonas verdes, los re-
corridos turisticos principales y la peatonalizacién y homogeneidad de toda la pavimenta-
cion viaria. El pleno aprobé la mocion con los afiadidos de que, no obstante la uniformi-
dad pedida, se distinguirian «escenas urbanas distintas en La Magdalena-San Agustin,
San Pablo, La Seo y el Rabal», se regularia la actividad en las plazas pablicas para posibi-
litar la realizacion de espacios temdticos, se aprobaria una regulacién especial dentro del
centro histoérico de las zonas saturadas, y se establecerian normas de cerramientos de loca-
les y solares, y de tratamiento de las medianeras (expediente 0419919/2013).

La mocién aprobada se remitid en mayo de 2013 a la Direccion de Servicios de Pla-
nificacién y Disefio Urbano para que formara una ordenanza reguladora de los aspectos
propios de una norma de esta naturaleza, y en su Servicio Técnico de Planeamiento y
Rehabilitacion se redact6 lo que en 2014 se llamé ordenanza de paisaje‘urbano vy, en la
redaccidn final de 2016, ordenanza de disefio, uso y proteccion del espacio publico.

Llegado este momento, se creyé mas oportuno que aprobar una nueva ordenanza es-
pecifica modificar las normas del plan general de ordenacion urbana, dando a la nueva re-
gulacién un mayor rango, permitiéndole manejar herramientas fuera del alcance de las or-
denanzas (superficie edificable, densidades, coeficientes de ponderacion, areas de tanteo y
retracto, reservas de dotaciones...), integrandola en la normativa urbanistica de la ciudad y
evitando la confluencia de instrumentos complementarios e intimamente relacionados, pe-
ro distintos, que siempre puede producir problemas de interpretacion y, cuando alguno de
ellos se modifique, contradicciones.

Esta decision es acorde con la condicioén de plan especial de proteccién y mejora del
centro histérico que tiene el plan general de Zaragoza desde su revision de 1986, posterior a
la incoacién del expediente de declaracion de este ambito como conjunto histdrico-artistico,
ya que buena parte de los contenidos que se afiadiran a sus normas urbanisticas son los pro-
pios de ese instrumento de ordenacion detallada.

El documento ha sido redactado de oficio por la Direccién de Servicios de Planifica-



cién y Disefio Urbano de la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Zaragoza, y, en
particular, por el arquitecto Ramén Betrdn Abadia, director de servicios, la letrada Edurne
Herce Urzaiz, jefe del Servicio Juridico de Ordenacion y Gestién Urbanistica, y el inge-
niero de caminos José angel Navamuel Aparicio, jefe del Servicio de Ingenieria de Desa-
rrollo Urbano. Han colaborado en varios de sus apartados funcionarios de varios servicios
del Area de Urbanismo y Sostenibilidad, y entre ellos, especialmente, Isabel Olivan Jar-
que, jefe de Unidad de Patrimonio Histérico Artistico, y Jestis Giménez Pérez, primero
como jefe del Servicio de Conservacién de Infraestructuras y méas adelante como jefe del
Departamento de Ecologia Urbana.
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I1I. CONVENIENCIA Y OBJETO DE LA MODIFICACION

Desde que el Ayuntamiento de Barcelona aprobd, el 26 de marzo de 1999, su ordenanza
de los usos del paisaje urbano, son varias las ciudades espafiolas que han formado normas
con denominaciones similares, aunque con contenidos muy diversos. Si la ordenanza de
proteccion de paisaje urbano de Madrid de 31 de mayo de 2001 no es en rigor mas que una
regulacion de la publicidad en la via publica, la ordenanza de convivencia ciudadana y
proteccion del paisaje urbano de Teruel, de 4 de febrero de 2011, es s6lo una norma regu-
ladora del comportamiento de los ciudadanos en el espacio publico; la ordenanza de paisa-
je urbano de Santa Cruz de Tenerife, de 12 de mayo de 2012, es, como la de Barcelona,
una extensa recopilaciéon de normas relacionadas con la materia y pertenecientes a diver-
sos campos de actividad. '

Esta condicion miscelanea o de cajon de sastre es la que mejor define las ordenanzas
mas caracteristicas de esta familia, compuestas por un conjunto variado de normas que
regulan aspectos relacionados con la imagen de la ciudad no suficientemente contempla-
dos por otras disposiciones vigentes en la poblacion. La fecha de todas ellas, aprobadas
cuando las ciudades contaban ya con multiples ordenanzas especificas, explica ese carac-
ter residual y lo aleatorio de su contenido. Asi la ordenanza de Barcelona contiene una ex-
tensa seccion dedicada a las infraestructuras de telecomunicaciones, a la que se suman
otras sobre terrazas y veladores, sobre publicidad en el espacio publico, ornato en los edi-
ficios y espacios libres privados, usos privativos en la via publica, etc. Parecida contingen-
cia se da en la de Santa Cruz de Tenerife, la mas reciente de las citadas y, con la barcelo-
nesa, la mas préxima a lo que se considera necesario en la ciudad de Zaragoza.

Paralelamente a la formacién de las ordenanzas sobre paisaje urbano, algunas ciuda-
des se han dotado de instrumentos estrechamente relacionados con esta materia y mas
proximos a la ordenacion urbanistica, que en general no han llegado a cobrar vigencia co-
mo normas juridicas vinculantes; al margen de su valia e interés técnico, esta circunstancia
da idea del caracter indicativo o, si se quiere, casi propagandistico con que a veces ha sido
impulsada la formacién de tales documentos. Pertenecen a esta familia disposiciones como
el plan especial de indicadores de sostenibilidad ambiental de la actividad urbanistica de
Sevilla (enero de 2007), el plan de calidad del paisaje urbano de la ciudad de Madrid
(2008) o la instruccion para el disefio de la via publica del Ayuntamiento de Madrid (di-
ciembre de 2000).

En el afio 2018, Zaragoza cuenta ya con un nutrido conjunto de ordenanzas munici-
pales sobre materias propias de las ordenanzas llamadas de paisaje urbano, la mayoria
ademads recientes: el 2 de abril de 1979 se aprobaron las ordenanzas de zonas verdes y
normas para la redaccién de proyectos de parques y jardines en el término municipal; el
pleno de 30 de octubre de 1998 aprobd una ordenanza reguladora de la ocupacién de vias
publicas con contenedores; el 28 de mayo de 2010, el Ayuntamiento pleno aprobd defini-
tivamente la ordenanza municipal de cementerios; el 20 de julio de 2012 fue aprobada la
ordenanza reguladora de la instalacién de terrazas de veladores; el 31 de mayo de 2013 se
aprobo definitivamente la ordenanza de proteccion del arbolado urbano, y el 25 de abril de
2014 la ordenanza reguladora de instalaciones y actividades publicitarias.

Por otra parte, la revision del plan general de ordenacién urbana aprobada en 2001
incluyé un desarrollo muy extenso de las condiciones de ornato publico, tanto en sus as-
pectos generales (sobre todo, en el capitulo 2.5 de las normas urbanisticas) como en zonas
concretas y, especialmente, en la ciudad histérica y los conjuntos urbanos caracterizados
(capitulo 4.3 de las normas). Hasta tal punto es asi, que aislados estos preceptos conforma-
rian una ordenanza sobre paisaje urbano en buena parte mas desarrollada que las que re-



ciben ese nombre en las poblaciones citadas.

Desde abril de 1997 la ciudad tiene también un plan integral del centro histérico, re-
visado en dos ocasiones, extendido al nicleo antiguo del Arrabal desde 2005 e integrado
por un conjunto de propuestas operativas que, entre otros, atafien a conceptos tales como
la escena urbana, los espacios libres, la renovacion de infraestructuras y viario, la conser-
vacion del patrimonio, o edificacién y vivienda.

Y, por afiadidura, en junio de 2006 se aprobd un extenso y pormenorizado catidlogo
de proteccion de conjuntos urbanos y edificios de interés, al que siguieron los de locales
comerciales, todavia pendiente de aprobacion, de yacimientos arqueoldgicos, que por di-
versas circunstancias no llegd a salir adelante, y de elementos funerarios de la parte anti-
gua del cementerio de Torrero. De ahi que, sin contar este tiltimo catdlogo, en enero de
2018 gocen de proteccion urbanistica 1.396 edificios, 36 conjuntos y 44 locales del tér-
mino municipal.

En estas circunstancias y como ya qued6 dicho, el Ayuntamiento terminé por consi-
derar que, mejor que una nueva ordenanza que se sumara a las normas ya vigentes e hicie-
ra mas complicada su aplicacion, procederia una modificacion extensa de las normas ur-
banisticas del plan general, que mejorara la regulacion de cuanto tiene que ver con el pai-
saje, la escena urbana, el ornato publico y otras cuestiones relacionadas. Ademas de per-
mitir asi la mejor integracién normativa, el instrumento elegido permitiria ir mas alla del
mero tratamiento superficial o decoracion de los edificios o el espacio publico, previa-
mente definidos en sus aspectos mas importantes, aplicando cuantas herramientas urbanis-
ticas son posibles para lograr los fines pretendidos.

Por otra parte, en 2013 se habia concebido la futura ordenanza de paisaje urbano
como una norma referida sélo al ambito del centro historico de la ciudad, conforme a la
idea original de regular la imagen urbana con criterios mas o menos escenograficos. Pero
mas adelante se vio que, aun en el caso de que la norma se redujera a un contenido paisa-
jistico, seria incorrecto limitarla a ese reducido ambito. Como advirti6 el Convenio Euro-
peo de Paisaje, aprobado por el Consejo de Europa el 20 de octubre de 2000 y ratificado
por Espafia en 2007 (BOE 5/11/2008), este concepto corresponde a un patrimonio que ata-
fie a todos los ciudadanos y esté en todas partes, y no sélo en aquellas que tradicionalmen-
te se han considerado merecedoras de proteccién histérico-artistica. En consecuencia, se
decidié ampliar la nueva regulacion a toda la ciudad, estableciendo unos criterios genera-
les validos en cualquier caso y una zonificacion que valora las circunstancias y necesida-
des singulares de determinados edificios y 4reas de atencidn especial a la imagen urbana,
entre los que destacan la ciudad histérica y los inmuebles sujetos a proteccion cultural.

Tampoco se ha creido oportuno reducir la nueva regulacién al suelo urbano, maxime
cuando ya la revision del plan general de 2001 se esforzé por extender una regulacion po-
sitiva a todo el término municipal y por integrar la ciudad y el suelo riistico y natural como
partes constitutivas e inseparables de un mismo sistema territorial. Por ese motivo, ademas
de los capitulos dedicados a la edificacion en suelo urbano consolidado, el régimen de los
inmuebles de interés cultural, las zonas especialmente protegidas (ciudad histérica y con-
juntos caracterizados contemporaneos) y los sistemas de dotaciones publicas, esta modifi-
cacion afecta a los que regulan el suelo urbanizable y el no urbanizable. En este ultimo, el
plan general se completa con aquellos contenidos que le atafien del plan director de la in-
fraestructura verde de Zaragoza, aprobado por el Gobierno de Zaragoza el 22 de diciembre
de 2017, y se propone como proposito fundamental acercarlo al uso y disfrute ciudadano.

Con los propositos expuestos, se propone una modificacion de la normativa general
urbanistica que se atenga a los siguientes principios:
A) Su objeto principal es ayudar a resolver (aunque las normas nunca resolverian por si
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mismas) problemas reales que se han observado en la ciudad de Zaragoza, a pesar de
la aplicacion ya prolongada de la normativa vigente. Se plantean, pues, desde la ex-
periencia directa en la gestion del plan general de 2001 y demas normas vinculantes.

B) Han de integrarse en la estructura del plan general, la legislacién aplicable y la orga-
( nizacion administrativa del Ayuntamiento de Zaragoza, en cuanto a redaccion y eje-
> cucion directa de planes proyectos, e intervencion en la actividad de los particulares.

C) Aunque se tienen en cuenta experiencias desarrolladas en otras poblaciones, las nue-
vas normas utilizan en lo posible recursos tomados de la tradicién local, a fin de lo-
grar la mejor integracién de sus resultados. Las propuestas para las zonas ya urbani-
zadas se han elaborado a partir de una intensa investigacion en el Archivo Municipal
y del conocimiento de las normas con que cobraron su aspecto actual, procedentes
sobre todo de la segunda mitad del siglo XIX (proyecto de bando para la nueva edi-
ficacién de 1854; bandos generales de buen gobierno de 1863, 1868, 1874; proyecto
de bando general de 1882; proyectos de ordenanzas generales de 1851, 1862 y 1879;
acuerdos plenarios diversos) y primera del XX (ordenanzas generales de 1912 y tex-
to refundido de 1915; ordenanzas generales de 1939 y especiales recopiladas en
1942; sucesivas ordenanzas de ensanche...) Para las zonas pendientes de urbaniza-
cién, se han considerado precedentes utilizados recientemente en esta ciudad y en
otras, cuyo resultado se considera suficientemente satisfactorio.

200009000

Las normas propuestas contienen condiciones vinculantes y recomendaciones para
los planes urbanisticos en todas sus escalas y para los proyectos de urbanizacién, obras
ordinarias, edificacion y acondicionamiento, con los siguientes fines:

a) Mejorar la calidad del espacio publico de Zaragoza y hacer més atractiva su utiliza-
cion. Se entiende a estos efectos por espacio publico el conjunto de elementos que
definen tanto los sistemas viario y de espacios libres y zonas verdes de dominio y
uso publico, como los espacios libres privados destinados a la circulacién, la estan-
cia, el recreo y otras actividades analogas, que estan sujetos a uso publico permanen-
te o temporal, constituyendo de hecho una extension del dominio puablico urbano.

b) Dar coherencia ambiental al espacio urbano y rural, y contribuir a su articulacion,
creando escenas transversales caracteristicas con escala de ciudad, en buena parte in-
tegradas en la red de itinerarios para viandantes, y escenas con la escala local de los
barrios, donde habra de procurarse una uniformidad interna que los haga reconoci-
bles y fomente la identificacién de sus habitantes.

¢) Muy en particular, mejorar las condiciones ambientales de la ciudad histérica, dan-
dole la dignidad que merece y fomentando su comprension, la integracién visual de
todos sus componentes, y la preservacion de su valor histdrico y arquitectdnico.

d) Mejorar, ademas, las caracteristicas ambientales de toda la ciudad, procurando que
su edificacion no se degrade por causa de reformas descoordinadas e incoherentes.

e) Mejorar las condiciones de proteccion de los edificios, conjuntos, locales, espacios
publicos, cementerios y demas elementos catalogados por su interés historico o artis-
tico.

f) Fomentar el uso del espacio publico por los viandantes, estimulando los recorridos a
pie y con ellos el disfrute, las relaciones sociales y el comercio en la ciudad consoli-
dada.

Son evidentes las limitaciones de una norma general para la solucion de fines como
estos. En una materia tan relacionada con el disefio concreto de la urbanizacion y los edifi-
cios, la normativa escrita es menos determinante que el modo en que los proyectos técni-
cos la apliquen, sin que sea posible ni deseable prefigurar su contenido més alla de un con-



junto mas o menos amplio de prescripciones y recomendaciones relativamente abiertas.

Las normas urbanisticas son un instrumento juridico de vigencia indefinida y alcan-
ce general, que no puede confundirse con un proyecto técnico ni utilizar sus herramientas.
Si esta distincion no se estableciera, la nueva regulacién incurriria en una determinacion
excesiva, impondria a sus desarrollos concretos rigideces técnicas que coartarian la nece-
saria capacidad de innovacién y adecuacion a situaciones concretas de las futuras realiza-
ciones, y correria el riesgo de quedar pronto obsoleta.

Para acortar la distancia entre norma genérica y proyectos ejecutivos singulares, se
ha previsto la formacion de documentos intermedios de naturaleza técnica, referidos a am-
bitos territoriales o sectoriales concretos y mas faciles de renovar con el paso del tiempo;
es el caso de los proyectos de delimitacion de zonas de mejora de la escena urbana con sus
instrumentos de desarrollo, de los catédlogos de elementos de urbanizaciéon homologados y
singulares, o de las cartas de colores admitidos y tratamientos especiales de fachada.

Estos instrumentos seran utiles sin duda, pero por si mismos no tendran mas efectos
que los ya conocidos si no son utilizados con decisién y eficacia, porque la preservacion y
la mejora del paisaje urbano no resultardn automaticamente de un conjunto de normas,
sino de una politica continuada y comprometida. Como hace ya 24 afios escribieron los
arquitectos José Martinez Sarandeses y Maria Agustina Herrero Molina y la paisajista Ma-
ria Medina Muro, los desmanes cometidos durante tanto tiempo sobre los espacios publi-
cos de las ciudades espafiolas s6lo podran corregirse mediante una politica comprometida,
culta y continuada, que sea consecuente con las necesidades de la mayoria de los ciudada-
nos y muy en especial con la poblacion més modesta y los mas débiles (ancianos, nifios,
minusvalidos), que no desdiga de los logros de siglos de cultura urbana que dieron lugar a
ambientes de gran valia, y que sea econdmica, social y ecolégicamente responsable.
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II1I. CONTENIDO DE LA MODIFICACION

I11.1. Régimen general de la edificacion

En el titulo segundo de las normas, sobre régimen general de la edificaciéon en suelo ur-
bano consolidado, se produce un conjunto de modificaciones relacionadas con la mejor
integracion de las construcciones en el espacio urbano. Afectan en menor medida a las
condiciones de aprovechamiento reguladas en el capitulo 2.2, y en mayor a las de ornato
reguladas en el capitulo 2.5.

Condiciones de posicion

Dentro este apartado, se completa en el articulo 2.2.6 la regulacion de la exencion de cha-
flanes, afiadiendo a las meras condiciones de trafico la coherencia morfoldgica con el en-
torno de modo que, si a un lado de la embocadura de una calle se ha construido ya un cha-
flan, en el enfrentado no pueda producirse su exencién, provocando un resultado manifies-
tamente deplorable.

En el articulo 2.2.11, dedicado a los retranqueos, se aclaran las condiciones en que
podran disponerse centros de transformacion y otras instalaciones técnicas, distinguiendo
las bandas libres de uso privado y las sujetas a uso publico, donde €l Ayuntamiento podra
exigir la retirada de elementos técnicos que dificulten esta utilizacion. En parcelas priva-
das, se contempla la posibilidad de modificar el 4&rea de movimiento de la edificacion es-
tablecida en el planeamiento para construir centros de transformacion que éste no prevea y
requieran un espacio interior accesible desde la via publica; para ello, se exigiran un estu-
dio de detalle que modifique dicha é4rea y el cumplimiento de ciertas condiciones materia-
les tendentes a armonizar la construccion del elemento con la del resto de la parcela.

En el articulo 2.2.33 se amplia la regulacion de los vuelos sobre la via pablica, de-
terminando que, cuando ésta tenga arbolado, el Ayuntamiento podré reducir las dimensio-
nes maximas seflaladas con caracter general en funcion de éste. Se aclara también la forma
de calcular el vuelo maximo en andadores lindantes con zonas verdes, y se afiade a la re-
gulacion general actual una separaciéon minima entre los vuelos de un edificio y los linde-
ros laterales de la parcela en que se sitda, para evitar el pésimo efecto que produce el ado-
samiento de vuelos de distintas caracteristicas materiales y diferente posicion en los edifi-
cios medianeros; se admite que, mediante estudio de detalle o proyecto basico conjunto, se
establecezcan vuelos continuos en edificios adyacentes, siempre que su posicion, profun-
didad y condiciones formales sean idénticas a ambos lados del lindero.

Por otra parte, algunos contenidos que en 2001 se incluyeron en el titulo segundo,
aun afectando al tratamiento del espacio publico y no a la edificacion, se desplazan al titu-
lo octavo, sobre las dotaciones viarias, de zonas verdes y espacios libres, y de equipamien-
tos y servicios.

Condiciones de volumen

En el capitulo 2.2, se mejora la redaccion de dos apartados del articulo 2.2.6, sobre los
chaflanes, evitando que en el 1.° pueda sugerir, contra lo indicado en el resto del articulo,
que basta con preverlos en la planta baja, y detallando més en el 4.° las condiciones de
exencion.

El articulo 2.2.6 incluye una regulacion mas detallada de los soportales o porches en
zonas de edificacién en manzana cerrada, que a veces se disponen en las plantas bajas de
edificios convencionales, sobre todo residenciales, y no pocas veces constituyen tristes
espacios residuales sin mas interés que reducir el consumo de superficie edificable en la
planta baja. El plan general de 2001 ya prohibi6 en zonas de manzana cerrada (ciudad his-



torica, ensanches) que estos elementos se dispusieran en proyectos de edificacién o estu-
dios de detalle referidos a un solo solar, por entenderse que tenian una funcion y una esca-
la urbana que sélo en planes urbanisticos de mayor alcance y rango podian contemplarse;
también se determind que para que la superficie ocupada por los porches no consumiera
edificabilidad, éstos deberian ser de uso publico y cumplir ciertas condiciones generales
de fondo y altura. Aun asi, elementos de cierta relevancia urbana como los soportales no
pueden ser, como suelen, meras alineaciones de pilares estructurales de hormigdn, a veces
espaciados irregularmente, y sin coherencia entre edificios vecinos. La modificacién 154
intenta devolverles algo de la relevancia funcional y compositiva que tuvieron histérica-
mente, estableciendo criterios de disefio mas concretos (uniformidad de altura y fondo,
ritmos uniformes o armonicos entre pilares, correspondencia con los huecos de las plantas
superiores, dimensiones minimas en planta de los pilares, igualdad de éstos, distancia ma-
xima entre ellos, acabados dignos...)
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Mas problematicas son las plantas bajas didfanas, practica extendida entre los pro-
motores de edificios residenciales a partir de los afios 1960 y consistente en prescindir en
el nivel de la calle de mas construcciones cerradas que los accesos hacia las plantas altas,
apoyando éstas sobre pilares exentos para concentrar todo el derecho edificable en los
usos mds rentables; en ciertas circunstancias, el planeamiento permitia incluso que los edi-
ficios con planta baja didfana pudieran elevar una planta mas que los demas.
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Distinto efecto sobre la vitalidad de la calle de los bajos diafanos y con locales comerciales en el
edificio Kasan (Actur)
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Esta solucion podria considerarse hoy un vestigio normativo que empobrece ¢l am-
biente urbano e impide la implantacion de actividades complementarias de la vivienda que
resultan vitales para el buen funcionamiento de un barrio. Los edificios de viviendas sin
planta baja hacen que las calles sean desapacibles y aburridas, y al mismo tiempo son par-
te necesaria para unas tacticas inmobiliarias muy primarias, que separan viviendas, comer-
cio y otros usos complementarios en solares especializados y alejados, desvitalizando el
espacio urbano y fomentando los desplazamientos motorizados.

En el articulo 2.2.7 se limita la posibilidad de las plantas bajas didfanas a situaciones
consolidadas y totalmente justificadas, prohibiéndose en nuevos desarrollos residenciales
y en las zonas de manzana cerrada. En esta tesitura, los edificios de vivienda colectiva de-
beran disponer de verdaderas plantas bajas dedicadas a la vivienda, al comercio (con los
estimulos que el articulo 7.2.6-b prevé en planes de desarrollo) o, cuando proceda, a equi-
pamientos y servicios publicos que no consumiran edificabilidad lucrativa si se ceden gra-
tuitamente al Municipio.

Al mismo tiempo, se arbitra un procedimiento para que, cuando la propiedad lo ins-
te, puedan completarse edificios residenciales existentes carentes de planta baja o desvin-
culados de la via publica con nuevas construcciones de uso comercial o de servicios que
infundan a las calles mayor riqueza funcional y atractivo ambiental. Asi, se permitird que
en edificios de vivienda colectiva con planta baja diafana o separados de la calle por espa-
cios privados sin arbolado, se construya o amplie la planta baja aun sobrepasando la super-
ficie maxima edificable determinada por el planeamiento. Para ello, se exige que los nue-
vos cuerpos se alineen con la calle, que no tengan mas superficie que la minima requerida
para ese fin, que se dediquen a usos comerciales, de servicios o instalaciones generales del
edificio, y que tengan escaparates, ventanas o puertas en la mitad de la longitud de sus fa-
chadas. El aumento de la edificabilidad sobre el maximo admitido se canalizara mediante
un plan especial y conllevara la obligacion de abonar al Ayuntamiento el valor del exceso,
ya en metélico, ya en cesion de parte de la superficie.

Condiciones de ornato

La modificacién 154 introduce un articulo 2.5.1-b, que contiene una zonificacion del suelo
urbano a efectos de regulacion de la escena urbana, sefialando determinadas zonas de
atencion especial donde las propias normas aplican criterios particularmente exigentes y
se prevé el posible desarrollo mediante instrumentos especificos: ciudad histdrica (zona B
del plan general); conjuntos urbanos caracterizados contemporaneos (zona C); inmuebles
con declaracion de bien de interés cultural o catalogados por la Comunidad Auténoma,
con sus entornos; elementos protegidos por catdlogos municipales de naturaleza urbanisti-
ca; zonas de borde con infraestructuras importantes de trafico rodado o ferroviario, cauces
hidricos, grandes zonas verdes y, en general, sujetas a una gran visibilidad; zonas centrales
o comerciales de los barrios tradicionales, acotadas mediante proyectos de delimitacién
que se tramitarian conforme al procedimiento establecido por la legislacién urbanistica
para los estudios de detalle, y tratadas con los instrumentos que en cada caso fueran opor-
tunos, y otras zonas de actuacion para la mejora del paisaje urbano, delimitadas mediante
el mismo procedimiento y objeto de un plan especial o los instrumentos que fueran preci-
sos segun las determinaciones adoptadas, para la concrecion de medidas ejecutivas que
completaran las establecidas en la normativa general.

Como principio general, se determina que se tendera a definir dreas paisajisticas di-
ferenciadas (barrios, zonas de nueva urbanizacidon de cierta magnitud, poligonos no resi-
denciales), donde el tratamiento general de la urbanizacion sea homogéneo e identificable.

Se diferenciaran de estas dreas paisajisticas las unidades ambientales singulares, co-
rrespondientes a porciones urbanas menores con particular relevancia o caracteristicas fi-
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sicas especiales (por ejemplo, la plaza del Pilar dentro del area de la ciudad romana o el
Portillo dentro de Delicias), sistemas que atraviesen varias areas (por ejemplo, el Canal
Imperial o el eje Independencia-Gran Via-Fernando el Catdlico-Isabel la Catolica), o ele-
mentos exteriores como los grandes parques urbanos.

En relacion con las condiciones generales de las fachadas, se menciona en el articulo
2.5.2 la posibilidad de que el Ayuntamiento apruebe cartas de colores y tratamientos de
fachada obligatorios, recomendados o prohibidos en las distintas areas ambientales, y se
dedica especificamente el 2.5.2-b a las modificaciones de fachada. En éste, se determina
con alcance general que las alteraciones del aspecto exterior de inmuebles sujetos a pro-
piedad horizontal (exceptuado el caso singular de los locales comerciales) deberan venir
amparadas por proyectos que afecten al conjunto de la fachada, sin que pueda admitirse la
modificacién puntual y perceptible de determinados elementos por parte de comuneros
aislados; estos proyectos deberan haber obtenido la conformidad de la comunidad de pro-
pietarios, de acuerdo con su normativa especifica.

En los inmuebles catalogados o situados en zonas protegidas, se establece el princi-
pio general de que no se autorizard ninguna obra mayor, actividad ni actuacion que afecte
a su aspecto exterior si no se acompafia con la correccion de las actuaciones anteriores rea-
lizadas sin licencia y no legalizables (instalacién de aparatos de aire acondicionado, colo-
cacion de carpinterias y revestimientos inadecuados, sustitucion de puertas de acceso a
portales, rétulos, toldos, marquesinas...), asi como con la retirada de todos los elementos
superpuestos que hubieran quedado obsoletos. Como es de justicia, esta carga s6lo afecta-
ra a aquellos desordenes que pueda subsanar quien pida la licencia y no afectard a la eje-
cucion de obras directamente encaminadas a la conservacion, proteccion y mejora de las
partes no discordantes de los edificios.

Fuera de los inmuebles catalogados o situados en zona protegida, esta condicién re-
gira si el Ayuntamiento no considera que su aplicacion es desproporcionada con las obras
o actividades para las que se pide autorizacion.

Para dar mayor claridad a las normas, el bloque de apartados que regula las condi-
ciones del cierre de terrazas y balcones pasa a formar un nuevo articulo 2.5.2-c, indepen-
diente del relativo a las condiciones generales de la modificacién de fachadas y sin varia-
ciones que no sean de redaccion con respecto a la regulacion establecida por la modifica-
cion 44 del plan general, aprobada el 22 de enero de 2009.

El nuevo articulo 2.5.2-d se refiere a aquellas propiedades, horizontales o no, que al-
canzan s6lo a parte de una edificacién o conjunto de edificaciones objeto de un mismo
proyecto original y provistas de caracteristicas formales homogéneas. Sus dos apartados
desarrollan la regulacion vigente hasta ahora a partir de la distincion, légica, entre edifi-
cios catalogados y no catalogados. En ambos casos se refuerza la condicién, ya contenida
en las normas de 2001 pero desde entonces inaplicada incluso en bienes protegidos, por la
que el Ayuntamiento exigira que en los edificios y grupos proyectados como composicio-
nes unitarias y divididos en dos o més comunidades de propietarios se preserve la armonia
general, evitando que cada porcién se restaure, cuando sea el caso, con distintos criterios,
materiales o colores, y que de ello resulte el aspecto desordenado que muestran hoy mu-
chos edificios de estas caracteristicas.

Hay que hacer notar que el plan general no trata de imponer la uniformidad, y ni si-
quiera el mantenimiento del tratamiento original si éste no tiene un valor que haya mereci-
do proteccion especifica, sino de garantizar un resultado arménico y acorde con la arqui-
tectura del conjunto. De este modo, podria admitirse que cada edificio aislado o vivienda
en hilera de la Ciudad Jardin tuviera un color diferente, aunque no fueran asi en origen, y
el mismo criterio podria seguirse, por ejemplo, en las casas en hilera proyectadas en 1937
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por Miguel Angel Navarro para la Central Obrera Nacional Sindicalista, en la zona de las
Casas Baratas.

Heterogeneidad cromdtica admisible en las Casas Baratas y en la Ciudad Jardin

Pero el criterio no podria ser éste en edificios de vivienda colectiva como los dos
proyectados por Secundino Zuazo en la calle de Baltasar Gracian a finales de los afios
1920 (protegidos con nivel de interés arquitecténico), hoy pintados con colores cambiantes
y completamente descoordinados en cada comunidad, con distintos criterios de tratamien-
to de los elementos ornamentales e incluso con acabados diferentes a las dos mitades del
frontén central de uno de ellos. Cuando los edificios de vivienda colectiva no proceden de
la mera yuxtaposicion de unidades repetitivas y estan sujetos a una composicion arquitec-
tonica unitaria, parece mas que justificado que se requiera un tratamiento cromatico con-
cebido con la escala del edificio o grupo original completo, y que cuando se haya perdido
se vaya recuperando poco a poco, conforme restauren sus fachadas las distintas comuni-
dades, y para devolver el conjunto a su estado original o para lograr una nueva armonia
general.

El segundo apartado del articulo 2.5.2-d, referido a los edificios y conjuntos catalo-
gados, requiere que para cualquier modificacién perceptible del aspecto exterior que no
suponga restitucion de las condiciones originales se tramite un documento que garantice la
coherencia global, aunque se ejecute por comunidades independientes y en tiempos distintos.
Con este fin, se admite un proyecto basico que afecte a todo el bien protegido, sea edificio, con-
Junto o parte originalmente homogénea de un conjunto; un estudio de detalle con igual ambito y
nivel de definicién del tratamiento exterior que luego se desarrollard en diversos proyectos basi-
cos y de ejecucion, o a sucesivos estudios de detalle, de los que el primero contendra un docu-
mento de coordinacion con los criterios y determinaciones que permitan extender su solu-
cién al grupo entero, ya reproduciendo exactamente su solucion mediante proyectos refe-
ridos a aquellos edificios donde asi lo especifique el documento, ya adaptandola con un
estudio de detalle especifico a unas condiciones de partida distintas (bloques con distinta
configuracion en planta o seccion, absorcion de reformas preexistentes, distintas condicio-
nes de los espacios libres inmediatos...) Aunque, en este ltimo procedimiento, se eximira
al primer estudio de detalle de resolver pormenorizadamente posibles supuestos -distintos,
una vez aprobado quedaréan fijadas las condiciones precisas a que deberan sujetarse las
posteriores actuaciones en todo el grupo, de modo que se mantenga la armonia arquitect6-
nica original. '

Se excluyen de esta condicion las obras sencillas de restauracion de fachadas que no su-
pongan modificacion visible de la composicion o los materiales (restauracion del revoco y pintura
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de fachadas, colocacion o sustitucion de bajantes, elementos de carpinteria, etc.), donde bastard
que el proyecto presentado por una comunidad contenga un documento que contemple su efecto
sobre el conjunto. Con informe previo de la comision de patrimonio, el Ayuntamiento impondra
criterios analogos a las comunidades que vayan actuando sucesivamente. Asi podra determinarse,
por ejemplo, que todas ellas utilicen los mismos colores o que se varien en cada tramo repetitivo,

en toda la fachada o en parte.

Tratamiento inadecuado de color en los distintos portales de un edificio de Zuazo en la calle de
Baltasar Gracian, que afecta incluso a las dos mitades del gran frontén central
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El primer apartado del articulo 2.5.2-d regula los edificios y conjuntos no cataloga-
dos, donde se exige una entonacion general apoyada en la presentacion, con todo proyecto
de modificacion de su aspecto exterior que afecte s6lo a parte del proyecto original, de un
estudio global que acredite la armonia con el conjunto en su estado actual o en el que se
proponga como resultado del conjunto de sucesivas modificaciones acometidas por las
diferentes comunidades. A la vista de este documento, el Ayuntamiento podra imponer las
condiciones precisas para-garantizar la armonia general, requiriendo la reproduccion de
soluciones, materiales o colores ya empleados en actuaciones anteriores.

TRATAMIENTO DE MEDIANERAS
EN MONTPELLIER [AY B], |
BARCELONA [C] Y MADRID [D]

Desde 2001, el plan general contiene medidas para que las medianeras visibles desde
la calle tengan un tratamiento digno, con caracteristicas materiales similares a las facha-
das. Sin embargo, abundan los muros medianeros, en general antiguos, donde esas condi-
ciones no se verifican. En los articulos 2.5.4 y 2.5.4-b se refuerzan los mecanismos de que

* dispone el Ayuntamiento para lograr la progresiva adecuacion de todos estos elementos,
requiriéndola siempre que se solicite licencia para obras de ampliacién, rehabilitacion o
restauracién general de un edificio, de sus fachadas o de sus cubiertas. Se distinguen ade-
mas las medianeras consolidadas de las provisionales, estableciéndose de modo mas rigu-
roso la equiparacion de tratamiento de las primeras con el de las fachadas, y permitiendo
un régimen mas flexible en las segundas.
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Abunda el articulo 2.5.4-c en la regulacion de las cubiertas, y el 2.5.4-d se refiere al
tratamiento exterior de los locales comerciales. Conforme se ha extendido la apertura de
franquicias y sucursales de grandes cadenas y han ganado influencia ciertas modas, se ha
generalizado la tendencia a definir la imagen exterior de estos establecimientos con total
independencia de los edificios donde se sitiian, buscando la inmediata identificacion de la
marca y la imagen mas llamativa posible. Una de estas modas, muy visible en algunas ca-
lles peatonales o de amplias aceras del centro, es la total o casi total apertura del frente del
local hacia la via publica, reproduciendo pautas procedentes de los centros comerciales de
la periferia.

En los inmuebles catalogados y en el centro historico, estas practicas pueden produ-
cir resultados arquitecténicos perniciosos. Para evitarlos, se determina que, en reformas de
locales, el Ayuntamiento podré exigir la recuperacion de la composicion original de la fa-
chada en las plantas o partes afectadas, siempre que esté suficientemente documentada. En
todo caso, se cumplird el requerimiento general de coherencia compositiva con el resto del
edificio, y no se admitirian revestimientos o tratamientos parciales de la fachada en planta
baja que resultaran inarmonicos o agreswos para el entorno.
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Vieja e inadecuada reforma de fachada en un local de la calle de Alfonso I
En las zonas centrales de la ciudad podran catalogarse determinados tipos de facha-
da comercial, al margen de su valor singular, exigiendo cuando proceda su mantenimiento
(tipoldgico mas que material, si el local no tuviera otra proteccion) para preservar el carac-
ter de la calle. En la de Alfonso I, sobre todo, esto supondra preservar el tipo que en Ma-
drid se conoce como fachada galdosiana, que alin cuenta con algunas muestras a pesar de
las pérdidas acumuladas desde los afios 1960.

También se regula con mayor detalle el acondicionamiento de locales en los conjun-
tos protegidos, edificios catalogados y sus entornos, prohibiéndose o recomendandose
ciertos materiales, colores y disposiciones; en estos lugares particularmente sensibles, se
condiciona la ejecucion de obras o nuevas actividades en locales a la supresion de reves-
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timientos y elementos discordantes, e incluso a la recuperacion material o tipol6gica de
tratamientos originales cuando fuera posible.

| [
E-MARTIN'BLASCO

Fachada comercial tradicional en la calle de Alfonso I

Para terminar, se dedica un apartado de este articulo a elementos superpuestos a las
fachadas, como las persianas o los armarios de instalaciones, que suelen recibir muy poca
atencion y tienen, sin embargo, una importante presencia en la escena urbana. Ademas de
requerirseles discreciéon y el mismo grado de integracion ambiental que a los elementos
principales de la fachada, se exige que su disefio facilite su limpieza, mantenimiento y pro-
teccidn contra actos vandalicos, recomendandose las persianas enrollables de celosia cala-
da como mecanismo muy eficaz de prevencion frente a las pintadas.

En la redaccién que finalmente se propone, el articulo 2.5.5, sobre edificios, para-
mentos y locales con impacto visual desfavorable, tiene menos alcance del que en un pri-
mer momento se le adjudicd, sobre todo por una razén de prudencia que recomienda, en
cuestiones como ésta, ir avanzando a un paso acompasado con la sociedad. De momento,
se establece el principio general de que el Ayuntamiento favorecera la desaparicion, la mi-
tigacién o el enmascaramiento de los elementos construidos que sean marcadamente dis-
cordantes con respecto a su entorno en las zonas de atencién especial a la imagen urbana,
fomentando operaciones que tiendan a suprimir o a amortiguar su impacto y actuando
siempre que sea posible de acuerdo con los propietarios. A falta de este acuerdo, en los
inmuebles y zonas sujetos a proteccion cultural, podra ordenar la ejecucion de las obras de
adecuacién. Para facilitar unas y otras intervenciones, y con un caracter que en esta fase ha
de ser més didactico que coercitivo, se contempla la formacion de catdlogos de elementos
discordantes tipicos, ilustrados con ejemplos (rotulos, puertas de acceso a zaguanes, cie-
rres de galerias, tambores de persiana, materiales y colores de acabado...) y acompafiados
con medidas correctivas genéricas.
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(tendidos aéreos, aparatos de aire acondicionado, conducciones, antenas, marquesinas, tol-
dos, rétulos), origen de una indisciplina muy extendida que se ha demostrado ciertamente
dificil de afrontar, y que en el futuro no podré resolverse tanto con nuevas normas como
con la aplicacion por la administracion de las que ya existen. En el articulo 2.5.7, introdu-
ce en la regulacion de los aparatos de aire acondicionado tres novedades, relativas a su ins-
talacion en los locales comerciales, que debera integrar el aparato de salida en la carpinte-
ria; a la seguridad de los aparatos, cuyo estado y fijaciones, a veces ya afiejas, provocarian
un riesgo sobre los usuarios de la via publica en caso de desprendimiento, y al estableci-
miento, a partir de la aprobacion de la modificacion 154, de un plazo de cinco afios duran-
te el que los titulares de aparatos de aire acondicionado que incumplan la norma deberan
retirarlos si se situan en inmuebles con declaracidn o incoaciéon como bien de interés cultu-
ral, catalogados por su interés monumental o arquitectdonico, o emplazados en la zona B
(ciudad historica), zonas arqueoldgicas o cualesquiera otras zonas de atencion especial a la
imagen urbana en que asi se establezca.

Mas ineficaces aiin han resultado las determinaciones que desde 1986 contiene el
plan general a propdsito de los tendidos telefonicos y eléctricos aéreos, a pesar de que in-
cluso la legislacion sobre el patrimonio cultural los prohibe en conjuntos de interés como
nuestra ciudad histérica (zona B). En 2001, las normas del plan general insistieron en esta
prohibicion, aunque su modificacion 82, aprobada el 4 de mayo de 2012, suavizo6 la tajante
interdiccién de nuevos tendidos aéreos para permitir que las compaiiias sustituyeran los
existentes, que hasta entonces s6lo podian suprimirse o dejarse como estaban, por otros
nuevos con menor incidencia visual. Pasados siete afios, no s6lo se ven los efectos inapre-
ciables de esta modificacion (de problematica compatibilidad, por lo demas, con los ar-
ticulos 19.3 y 22.2 de la ley 16/1985 del patrimonio historico espafiol, y 34.1 y 43.1,b de
la ley 3/1999, del patrimonio cultural aragonés, que obligaron no hace mucho a enterrar la
catenaria de la linea 1 del tranvia), sino que, probablemente, el estado de los tendidos aé-
reos ha empeorado todavia més. Por eso, el articulo 2.5.9 de las normas recupera la prohi-
bicién en la zona B, bienes protegidos y sus entornos, de modo que las compaiiias no pue-
dan transformar sus redes si no proceden al mismo tiempo a enterrarlas. Se establece un
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plazo de cinco afios, a contar desde la publicacién de la aprobacién de la modificacién
154, para que los titulares de cableados aéreos o fijados a las fachadas de los inmuebles en
esa situacion los sustituyan por tendidos enterrados. Fuera del centro historico, se exige
que los nuevos tendidos aéreos, cuando se admitan, carezcan de tramos aéreos no adosa-
dos a las fachadas, a lo largo de las calles o transversales a ellas, y se advierte que la auto-
rizacién podra condicionarse a la supresion de tramos aéreos exentos que existan en las
proximidades. Se afiade que el Ayuntamiento podra ordenar el enterramiento de los tendi-
dos cuando incumplan la normativa sobre accesibilidad, no tengan las debidas condiciones
de seguridad, o deterioren la calidad ambiental o turistica del espacio publico.

Tendidos aéreos en las calles del Desengaifio y Fuenclara, con el palacio homénimo (BIC)
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El articulo 2.5.9 afiade la advertencia, que podria tener mas eficacia que las meras
normas imperativas empleadas hasta ahora, de que el Ayuntamiento podra regular en sus
ordenanzas fiscales unas tasas mas elevadas en las conducciones aéreas admitidas a titulo
excepcional o precario por los apartados 2.° y 5.° del articulo, que en las instalaciones en-
terradas, maxime cuando se afecte a zonas y edificios sometidos a proteccion cultural.

Tendidos aéreos sobre la calle de Casta Alvarez (conjunto de interés cultural)

Y, por ultimo, se califica expresamente como elementos fuera de ordenacién los
tendidos aéreos sobre postes hincados en calles, zonas verdes, espacios libres y equipa-
mientos publicos, que, sin ser ya abundantes, ain permanecen en pleno nucleo urbano de
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Zaragoza en zonas como Valdefierro, Oliver o la Ciudad Jardin, deteriorando el paisaje
urbano e imposibilitando, muchas veces, el cumplimiento de la normativa sobre supresion
de barreras arquitectonicas.

il

Tendido aéreo sobre postes de madera en el barrio de Valdefierro

En el articulo 2.5.10 se amplia notablemente la regulaciéon de los rétulos y la publi-
cidad en la via publica, fachadas y medianeras de los edificios, cerramientos de las parce-
las y mobiliario urbano, completandose la regulacion contenida en la ordenanza municipal
de instalaciones y actividades publicitarias. Se imponen asi limitaciones relacionadas con
la contemplacion de los inmuebles, conjuntos, parajes y demas elementos sujetos a protec-
cion cultural o ambiental, contemplando como excepcion la publicidad asociada a actua-
ciones de rehabilitacion del propio bien, que pueden contribuir a su financiacion y, de este
modo, a la proteccidn del patrimonio. Con carécter general, los rétulos y la publicidad co-
locados sobre las fachadas de los edificios no deberan desfigurar su configuracion arqui-
tecténica y mantendran la armonia con ésta y con el ambiente del entorno, y se prohibe,
ademas, colocar publicidad sobre inmuebles en ruina y en solares vacantes donde se haya
superado el plazo para edificar, a fin de no favorecer su persistencia en esta situacion.

El articulo 2.5.11, sobre iluminacion de fachadas, intenta imponer a este recurso un
orden acorde con el orden arquitectonico y urbanistico, limitandolo a aquellos edificios
que gocen de alguna singularidad y sujetandolo a normas que garanticen la discrecion y el
respeto a la configuracion compositiva de los edificios. Tanto por preservar un ambiente

urbano equilibrado como por evitar la desorientacion del vuelo nocturno de las aves, se

prohibe el uso de iluminacidn laser o cafiones de luz dirigidos hacia el cielo.

Aunque la legislacion sectorial practicamente ha enajenado del control municipal la
colocacion de antenas de telefonia movil, confia a los ayuntamientos las limitaciones rela-
cionadas con la proteccion del patrimonio. Consecuentemente, el articulo 2.5.12 prohibe la
colocacion de antenas sobre el plano vertical de las fachadas, balcones y cualquier posi-
cién que no sea la cubierta, y, en este ultimo caso, las que pudieran verse desde la via pu-
blica si el edificio es bien de interés cultural, se sittia en el entorno de un BIC o esta cata-
logado por su interés monumental o arquitectonico global. Como se ha hecho con los apa-
ratos de aire acondicionado y los tendidos aéreos, se da un plazo de cinco afios para retirar
las antenas que incumplan esta norma y se sitiien en inmuebles de estas caracteristicas.

Los articulos 2.5.12-b y 2.5.12-c regulan la colocacion de las marquesinas y otros
elementos adosados en planta baja de los edificios, y de los toldos. Como detalle casi

22



anecdotico, puede sefialarse que las normas de 1986 y 2001 prescribian una altura libre
minima de 2°50 m en las marquesinas y de 2°25 m en los toldos, sin que constara una ra-
z0n para esta discrepancia. Se han consultado los bandos de buen gobierno aprobados por
el Ayuntamiento en 1863, 1868 y 1874, y las ordenanzas municipales de 1912 y 1915,
origen de las actuales normas, y se ha comprobado que en los cinco casos se exigia que los
toldos dejaran una altura minima sobre la rasante de las aceras de 2’50 m; por este motivo,
se ha recuperado esta medida, que es también la requerida a las marquesinas, y permitir
llegar hasta 2°25 m en el flequillo frontal del toldo, si lo hubiera.

El capitulo 2.5 termina con dos nuevos articulos dedicados al mantenimiento de los
inmuebles (2.5.12-d) y los espacios libres privados y solares sin edificar (2.5.12-¢). En
cllos se detallan las obligaciones generales de conservacion a que estn sujetos los propie-
tarios de estos inmuebles, incluyéndose entre ellas la eliminacién de restos de suciedad,
desperfectos, pintadas, carteles, pegatinas y elementos obsoletos, asi como el cerramiento
de los espacios libres que no se dediquen a un uso publico o colectivo.

Conservacion e incremento de la biodiversidad urbana

Con objeto de conservar y enriquecer la biodiversidad en el medio urbano, el capitulo 2.5
de las normas, sobre condiciones de la edificacién, interviene también en el tratamiento de
solares, cubiertas, terrazas, fachadas y medianeras de propiedad puiblica o privada. Asi, se
estimula la vegetacién en estos elementos (naturalizacion, creacion de huertos urbanos),
asociandola a la creacién de microhdbitats para especies animales silvestres que resulten
beneficiosas para el medio urbano. De momento, estas medidas tienen un caricter genéri-
co, que en el futuro debera completarse con desarrollos mas pormenorizados, siguiendo el
ejemplo de Segovia (edicién por el Ayuntamiento de la guia Conservacion y fomento de la
biodiversidad en obras de rehabilitacion y reforma de Segovia -2018- y medidas consi-
guientes), Madrid (proyecto Madrid+Natural, incluido en la Estrategia de adaptacion al
cambio climdtico del Ayuntamiento) o Barcelona (ayudas econdmicas y técnicas para la
rehabilitacion y naturalizacién de cubiertas y azoteas). Puede encontrarse una buena expo-
sicion de todas estas practicas en la publicacion 100 medidas para la conservacién de la
biodiversidad en entornos urbanos, de SEO/Birdlife (2019).

En los articulos 2.5.2 («Condiciones generales de las fachadas») y 8.2.1-d («Panta-
llas acusticas»), se afiaden sendos nuevos apartados sobre prevencion de la colisién de
aves en ventanales reflectantes de los edificios o en cristaleras exentas situadas en antepe-
chos de balcones, paradas de bus, pistas de padel o pantallas actsticas, causa de la muerte
en Espafia de cientos de miles de aves cada afio. A partir de las recomendaciones de la Es-
tacion Ornitologica de Sempach (Suiza), traducidas al espafiol y adaptadas por
SEO/Birdlife («Edificaciones, cristales y aves»; www.seo.org/2012/05/07/edificaciones-y-
aves/), se faculta al Ayuntamiento para exigir que en pafios de cristal invisibles para las
aves por su transparencia o reflexién (muy peligrosos cerca de zonas arboladas y paisajes
atractivos para las aves), se impriman o adhieran lineas o dibujos poco espaciados y de
color preferentemente blanco, medida que se ha acreditado mas adecuada que otras como
el coloreado del vidrio cuando éste no es poco reflectante o la colocacion de siluetas adhe-
sivas de rapaces en color o, sobre todo, en negro, tan frecuentes como ineficaces.

Usos comerciales en edificios existentes

Se modifica el articulo 2.7.17,6 de las normas para advertir que, en todos los edificios de
la ciudad, el Ayuntamiento podra autorizar el mantenimiento de la actividad no residen-
cial de las plantas bajas cuando esa dedicacion hubiera estado legalmente autorizada antes
de junio de 2001, y aunque ello suponga la instalacién de nuevos establecimientos des-
pués de superarse los doce meses de inactividad de los precedentes. Se busca asi mantener
el comercio en las calles del centro y los barrios, y evitar los locales sin uso posible.
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ITL.2. Régimen de los elementos, edificios y conjuntos catalogados

Niveles de proteccién

Uno de los capitulos més afectados por la modificacion 154 del plan general es el 3.2, so-
bre el régimen de los inmuebles protegidos. En el articulo 3.2.1, se especifican con mas
detalle que en el texto refundido de 2007 los instrumentos que regulan ese régimen y se
establece expresamente la posibilidad de tramitar catalogos independientes para cada una
de las clases de inmuebles catalogados (edificios, conjuntos, locales, cementerios, zonas
arqueoldgicas, parques y jardines, etc.), de modo que sea posible su aprobacion indepen-
diente y se superen obstaculos como el que impidi6é hace unos afios la aprobacion del caté-
logo de locales comerciales. Se establece también el importante principio de que ninglin
edificio catalogado podra considerarse fuera de ordenacion, salvo que la proteccion afecte
a elementos parciales que no se vean amenazados por ese régimen, y, por ultimo, se con-
templa la posibilidad de que los interesados pidan al Ayuntamiento un informe urbanisti-
co, previo a la redaccion de proyectos o propuestas de intervencion en los edificios, donde
se precisen o aclaren las condiciones derivadas del catalogo o de las normas urbanisticas.

En relacion con los grados de proteccion, definidos en el articulo 3.2.2, y para evitar
claros problemas de interpretacion del catidlogo de edificios y conjuntos de interés aproba-
do en el afio 2006, se advierte que un edificio puede estar catalogado en su conjunto por su
interés ambiental, e incluir elementos protegidos por su interés arquitectonico y sometidos
a su régimen especifico (fachadas, zaguanes, escaleras, elementos constructivos u orna-
mentales menores...)

Con el mismo fin de superar problemas de interpretacion derivados de las fichas del
actual catalogo y orientar las que en el futuro pudieran sustituirlas, se aclara la diferencia
entre los grados global y parcial de la proteccion por interés arquitectonico. Aunque las
normas urbanisticas aprobadas en 2001 consideraron la proteccion global como supuesto
general y la parcial como excepcional, el catalogo que se redactd posteriormente contem-
pld una proporcion muy alta de edificios de interés arquitecténico parcial, no siendo pocos
los casos en que, al detallarse los elementos protegidos, se hacia referencia al volumen, la
fachada, el tipo, etc., que bien hubieran justificado una proteccion global, maxime tenien-
do en cuenta que en este nivel de proteccion se admiten obras de reforma amplias y la
propia ficha podria especificarlas. La conversidn de la proteccion global en excepcional
conllevé una desproteccion de los edificios a los que no se les dio, ya que todos los ele-
mentos no expresamente mencionados en la ficha como protegidos podian ser demolidos
mediante un tramite reglado de licencia urbanistica, sin contar con la contradiccion entre
un régimen de reforma supuestamente abierto a todo lo que no fuera el mantenimiento de
ciertos elementos parciales y la inclusion entre éstos de conceptos tan amplios y vagos
como la tipologia o el volumen. Por ese motivo, se incluye en el articulo 3.2.4 de las nor-
mas («Interés arquitectonico») un parrafo que equipara a lo dispuesto para el grupo (a) (in-
terés global) aquellos edificios que el catdlogo incluya en otros grupos, pero donde no se
detallen elementos materiales a preservar perfectamente definidos y de naturaleza real-
mente parcial, tales como fachadas, escaleras, componentes constructivos concretos, etc.

El mismo articulo aclara que la proteccion de la fachada de un edificio incluye la de
todos sus elementos (partes macizas, vanos y vuelos), salvo que la ficha del catalogo los
excluya expresamente.

Con igual propdsito de superar cuestiones que se han planteado en la aplicacion de
los instrumentos de proteccion vigentes, se especifica que entre las obras permitidas en
edificios con este nivel de catalogacion estaran las que hayan de procurarle las imprescin-
dibles condiciones de seguridad, comodidad y adecuacién funcional, y, més adelante, que
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para preservar el mantenimiento en uso de los edificios, condicion que se cree la primera y
principal para protegerlos, se admitiran las obras precisas para garantizar la proteccion
contra incendios y eliminar barreras arquitectonicas, salvo que la comision de patrimonio
competente considere que la solucién propuesta es incompatible con el mantenimiento de
los valores esenciales del bien catalogado.

En relacion con el interés ambiental y en correspondencia con lo advertido en el ar-
ticulo 3.2.2, en el 3.2.5 de las normas se especifica que, al autorizar la demolicién de un
inmueble catalogado el Ayuntamiento podrd requerir la preservacién de determinados
elementos, y también que cuando un edificio de interés ambiental se derribe por causa de
ruina, podra requerirse que la fachada del nuevo edificio, aun cumpliendo las condiciones
de adecuacién ambiental exigidas, se retrase hasta la alineacién que resulte de unir las es-
quinas de los edificios adyacentes o de prolongar una linea mantenida con caracter general
en todo el frente de la manzana.

Regulaciones especiales de elementos catalogados

Sigue una serie de articulos que regulan con mucho mayor detalle que en 2001 los elemen-
tos catalogados distintos de edificios y conjuntos, llenando un manifiesto vacio normativo
y permitiendo que los catalogos en curso de formacién o ya aprobados tengan una eficacia
real; como ya se hizo en 2001 con los inmuebles, en algunos de estos articulos, se inclu-
yen listados de elementos protegidos a titulo provisional, mientras no se aprueben los caté-
logos correspondientes.

El articulo 3.2.7-b se dedica a los locales comerciales, objeto de un proyecto de cata-
logo realizado por el servicio municipal de Patrimonio Cultural Urbanistico, fechado en
junio de 2007, que incluyé fichas individuales de cada local (cada una con plano de situa-
cién, informe histdrico-artistico, planta, alzados, secciones, fotografias, etc.), que desde
hace unos afios es accesible en el portal de internet del Ayuntamiento de Zaragoza. Por
acuerdo de la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Zaragoza del 23 de julio si-
guiente (BOP 14/8/2007), el proyecto se sometié a exposicién publica durante un mes, en
el que no se presentd ninguna alegacion. Posteriormente, se remiti6 al Consejo de Ordena-
cion del Territorio de Aragén para que emitiera el informe preceptivo antes de su aproba-
ci6n definitiva, y el Director General de Urbanismo lo remitié a la Comisién Provincial de
Patrimonio Cultural, que entendié que no podia tramitarse un catdlogo independiente de
locales, sino completar el de inmuebles ya formulado con todos los elementos ain pen-
dientes de catalogacion, y entre ellos las zonas arqueoldgicas y paleontolégicas, y los ele-
mentos protegidos que cita el articulo 3.2.2 de las normas del plan general y no constitu-
yen edificios o conjuntos edificados (monumentos, parques y jardines, cementerios). Asi,
el proyecto de edificios de interés quedé sin aprobacion, aunque no se sefialé ninguna
prescripcion o carencia a subsanar. Hay que sefialar que, a pesar de este procedente, mas
adelante se aprobaron, previo aunque, sin embargo, se aprobaron después el catalogo de la
parte histérica del cementerio de Torrero o numerosas adiciones al de edificios y conjun-
tos de interés.

Para evitar esta confusa situacién, que sélo perjudica a la conservacion del patrimo-
nio, esta modificacién 154 aclara que la proteccién municipal del patrimonio podra basar-
se en un catalogo unitario o en varios especializados.

En el caso concreto de los locales comerciales, cuya proteccion podria quedar un
tanto precaria al apoyarse s6lo en la sucinta relacién de elementos catalogados incluida en
¢l anejo VII de las normas de la revision del plan general de 2001 y en los efectos del ex-
pediente tramitado en 2007, se establece la proteccion preventiva, hasta que se apruebe
definitivamente el correspondiente catalogo, de los elementos incluidos en el proyecto de
esta ultima fecha, con las condiciones indicadas en sus fichas y las precisiones detalladas
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en el articulo 3.2.7-b introducido por la actual modificacion del plan general.

Ademas, la modificacion 154 especifica el tipo de obras admitido en los locales pro-
tegidos (conservacion, restauracion y acondicionamiento), con la importante precision de
que la autorizacion de nuevas obras requerird eliminar o sustituir los afiadidos impropios o
que afecten desfavorablemente al establecimiento. Se aclara que, como es 1dgico en actua-
ciones con una funcion basicamente ornamental que requiere de la integridad del conjunto
para cobrar sentido, que la catalogacién afecta a todos los elementos exteriores e interio-
res, inmuebles o muebles, que conforman la decoracién del local (esto es, excluidos los
destinados a la venta en el propio local), salvo que la ficha indique otra cosa expresamente
0 la comision de patrimonio competente informe que se trata de afiadidos discordantes o
carentes de valor.
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Rotulacidn comercial protegida y nueva en dos locales del centro de Madrid

Entre otros aspectos que no se comentaran aqui, se prevé la posibilidad de que el lo-
cal catalogado se sitiie en un edificio que en un momento dado pueda demolerse (algo par-
ticularmente posible si el edificio no esta protegido), en cuyo caso las partes del local que
a juicio de la comisiéon puedan conservarse se preservaran y reintegraran en el nuevo edifi-
cio o, excepcionalmente, en otro preferentemente proximo.

Se especifica también la posibilidad de que al catalogarse un local se proteja su rotu-
lacion; en tal caso, ésta deberd conservarse aun cuando se verifique un cambio de activi-
dad, que supondra la adiciéon de una nueva y discreta rotulacion, salvo que la comision
competente entienda posible su modificacion sin menoscabo de su valor.

El articulo 3.2.7-c trata de los monumentos publicos y elementos urbanos singulares,
en los que sélo se permiten operaciones de conservacion, mantenimiento, consolidacion y
restauracion, estas Gltimas con proyecto redactado por técnico competente. Se prohibe,
salvo supuestos excepcionales que las comisiones de patrimonio podran valorar en cada
caso, el desplazamiento de un monumento o elemento urbano singular que se sitie en el
lugar para el que fue proyectado o donde hubiera permanecido largo tiempo.

A titulo preventivo, se consideran protegidos todos los monumentos, fuentes, puer-
tas y elementos urbanos de similar naturaleza con antigiiedad igual o superior a 100 afios.
Puede mencionarse, finalmente, la proteccion que brinda este articulo a las placas de rotu-
lacién de calles, plazas, manzanas o edificios que el Ayuntamiento incluya en un catalogo
especifico (el Servicio de Informacion Geografica ya dispone de un catalogo que recoge
las caracteristicas materiales de todas las placas de la ciudad histdrica) o, en su defecto,
tengan una antigiiedad igual o superior a 100 afios, que deberan mantenerse en su lugar,
adecuadamente conservadas y, si es preciso, restauradas, o reponerse en una posicion
analoga en caso de rehabilitacion o sustitucion de los edificios.
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Se protegen también las tapas de registro del alcantarillado construido por la SZUC
en el ensanche de Miralbueno, con proyecto de urbanizacién de Secundino Zuazo (1928);
en la avenida de Fernando el Catélico, calles de Baltasar Gracian, Arzobispo Apaolaza,
Cortes de Aragoén, Félix Latassa, Andrés Piquer, Bruno Solano, Luis Vives, Santa Teresa
de Jests, Ram de Viu, Supervia, Agustin de Quinto, La Ripa, o San Juan de la Cruz ain
subsisten esas tapas originales, facilmente reconocibles por las inscripciones «ZARAGOZA»
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en el didmetro y «SOCIEDAD ZARAGOZANA DE URBANIZACION Y CONSTRUCCION #1929 en
el perimetro, y un dibujo estrellado que dudamos de calificar como art déco o como expre-
sionista; una vez la sociedad quebrd y el Municipio asumid la continuacién de las obras de
urbanizacién, dejaron de utilizarse estas elegantes piezas, muchas de las cuales han per-
manecido en su sitio 89 afios.

En el articulo 3.2.7-d se regulan los parques, arboledas, paseos y jardines historicos
en relacién con la proteccion de indole cultural que merezcan y no con aspectos puramente
botanicos que no se relacionen con ella. Desde este punto de vista, se cree necesario pre-
servar unas determinadas condiciones ambientales mediante la intervencion de la corres-
pondiente comision de patrimonio (previo informe de los servicios competentes en materia
de parques y jardines o de medio ambiente) en las actuaciones que afecten a partes cons-
truidas, quioscos, mobiliario, piezas ornamentales y demas elementos propios del parque,
en operaciones de jardineria que no sean de mero mantenimiento o reposicion de especies
vegetales, caminos o piezas de mobiliario, y en las obras de edificacion que afecten a par-
celas visibles desde el interior del espacio protegido. Se prohiben las obras bajo rasante
que puedan dificultar el desarrollo del sistema radicular de la vegetacidn o alterar el nivel
freatico, y se termina con una relacion de parques, arboledas, paseos y jardines protegidos,
a titulo preventivo, mientras no se forme un catalogo especifico. Esta relacion incluye los
grandes paseos arbolados de la ciudad, los tramos de cauces hidricos que la atraviesan y
las zonas ajardinadas de caracter historico; en casos como la Gran Via, las caracteristicas
originales del espacio han sufrido ya severas modificaciones, pero se entiende conveniente
la inclusién para preservar algo tan importante como es su naturaleza de paseo estructural
de la ciudad y procurar el mantenimiento de lo que tiene de valioso y la progresiva mejora
de lo que pueda perfeccionarse, maxime teniendo en cuenta que se trataria de ir actuando
sobre meros elementos de mobiliario, iluminacién, pavimentaciéon o arbolado. En otros
casos, la catalogacion como espacio ajardinado se superpone a la proteccién del elemento
como bien de interés cultural (Canal Imperial) o a su inclusion en conjuntos urbanos pro-
tegidos (plaza de los Sitios), que ya requieren hoy la intervencion de las comisiones de
patrimonio; no obstante, se ha considerado conveniente no prescindir de estas catalogacio-
nes por la naturaleza diferenciada de los valores que ahora se quiere preservar y porque el
ambito y el alcance de la intervencion cultural no seran necesariamente coincidentes.

El articulo 3.2.7-¢ se refiere a los espacios publicos urbanos, pendientes también de
la aprobacion de un catalogo que incluya prescripciones particularizadas sobre el trata-
miento del pavimento, el mobiliario urbano y la vegetacion, y sefiale los elementos exis-
tentes protegidos, las actuaciones admitidas en ellos, y criterios para adecuar las mediane-
ras visibles desde la via publica y las instalaciones e infraestructuras, y para el tratamiento
superficial o la sustitucion de los edificios perimetrales. Mientras el catilogo no esté apro-
bado, se protegen preventivamente, equiparando los edificios donde se incluyen al grado
de interés arquitectonico parcial (d), todas las arcadas realizados con canteria enteriza en
el paseo de la Independencia y en la plaza de San Francisco, las columnas de hierro fundi-
do disefiadas por Ricardo Magdalena para la plaza del Mercado (1897) y los soportales
anteriores a ellas conservados en este tltimo lugar.

Para terminar la serie de articulos dedicados a la catalogacion de elementos especifi-
cos, el 3.2.7-f se dedica a los cementerios o partes de ellos protegidos en aplicacién directa
de la ley sobre patrimonio cultural o por un catalogo municipal. El articulo 3.2.2,6, de las
normas de la revision del plan general de 2001 incluy6 los cementerios historicos entre los
susceptibles de catalogacion municipal, y especificé que «deberdn ser mantenidos y pro-
tegidos de su destruccion, repobldndose con especies vegetales iguales a las existentes
cuando el paso del tiempo o la enfermedad lo hagan necesario». En desarrollo de este ar-
ticulo, se aprob6 en 2013 un catalogo de panteones, sepulturas y elementos de interés his-
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torico-artistico del cementerio de Torrero, que delimité como conjunto de interés el llama-
do cementerio antiguo, formado por el nucleo original inaugurado en 1834 y sus amplia-
ciones de 1875, 1884, 1885, 1890, 1903, 1918, 1936 y 1958. Después, se ha continuado
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este trabajo con catalogos relativos a los cementerios historicos de los barrios rurales.
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El catalogo de proteccion de la parte antigua del cementerio de Torrero puso en evi-
dencia los graves problemas de conservacion asociados a las concesiones a perpetuidad,
especialmente abundantes en el ultimo cuarto del siglo XIX y el primer tercio del XX, de
terrenos para panteones y sepulturas perpetuas, y el cambio radical en los habitos funera-
rios que, desde no hace mucho tiempo, ha motivado un aumento constante de las incinera-
ciones y una decadencia de las inhumaciones, particularmente en las sepulturas en tierra;
vetadas éstas desde 1980 por razones de espacio, hoy cabe preguntarse si la prohibicion
indiscriminada es conveniente en las partes protegidas, donde van quedando extensos te-
rrenos sin uso real u ocupadas por enterramientos viejos y de cuyo mantenimiento se han
desentendido muchos descendientes, cuando los hay. A esto se ha sumado Gltimamente un
acentuado vandalismo, que muchas veces es en realidad un expolio ejercido por personas
que aprovechan el libre acceso a los cementerios para sustraer elementos escultoricos de
facil salida en el mercado de las antigiiedades.

Vueltas muchas tumbas al dominio municipal por extincién de la concesién, queda
un patrimonio deteriorado que, a diferencia del patrimonio arquitecténico urbano, es muy
dificil volver a poner en el mercado, tanto por la explicable reticencia a comprar mauso-
leos labrados para otros comitentes, como por la evidente y progresiva devaluacién de lo
finebre. En muchos casos, puede no haber més opcién que el mantenimiento a cargo del
Ayuntamiento, como carga cultural o con miras a la dedicacién cultural y turistica del con-
junto, lo que a su vez requeriria calidades ambientales de las que los cementerios zarago-
Zanos aun estan muy lejos.

En el momento critico en que esta el patrimonio funerario, se entiende la necesidad
de mejorar esas condiciones ambientales, ayudando a hacer de los cementerios espacios
atractivos. La recuperacion de las zonas funerarias protegidas deberd inscribirse en una
mejora mas general de sus cualidades culturales y, por qué no, de esparcimiento ciuda-
dano, como de hecho y con otro sentido ocurria hace un siglo. Para ello, el articulo 3.2.7-f

trata de la conservacion y mejora de la vegetacion en los cementerios catalogados, de las-

disposiciones y materiales admitidos en las sepulturas y las actuaciones permitidas en las
que estén catalogadas a titulo individual. La redaccidn de estas reglas ha tenido en cuenta
los contenidos estéticos y ambientales de las que aprobd el Ayuntamiento en la segunda
mitad del siglo XIX y primera del XX, que explican muchas de las caracteristicas materia-
les de estos recintos.

En relacién con los espacios libres de los cementerios, se insiste en la necesidad de
mejorar sus condiciones ambientales extendiendo y cuidando su ajardinamiento, auténtico
punto débil de la historia de Torrero y que tanto convendria en dreas como la extensa y
desolada ampliacién de 1918. Se trataria con ello de hacer de los cementerios verdaderos
parques publicos, aunque con unas caracteristicas tipoldgicas, simbdlicas y funcionales
excepcionales.

También se determina que, como corresponde a todos los bienes catalogados de inte-
rés cultural, la autorizacion de actuaciones que afecten a las tumbas protegidas por su va-
lor individual o a los conjuntos protegidos requerird el informe favorable de la Comision
Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico.

Para los elementos nuevos situados en estos conjuntos se dan ciertas reglas tendentes
a garantizar la preservacion del ambiente histérico y la armonia general. No sin vacilacio-
nes, en este apartado se ha decidido prescindir se determinaciones excesivamente tajantes
y confiar a la Comision de Patrimonio el encauzamiento de las actuaciones hacia un resul-
tado dptimo, valorando la importancia de los valores culturales e histéricos protegidos y
actuando con la prudencia que requiere una materia tan sensible como la funeraria. Se es-
pecifican asi reglas para el disefio de los distintos tipos de enterramiento y se prohiben las
disposiciones, los materiales y los acabados que sean disonantes con el ambiente general,
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de modo que puedan irse recuperando aquellos que mejor entonan con €l (piedras mates,
inscripciones grabadas, ladrillo, hierro forjado, bronce, azulejo...) y eliminandose otros,
muy extendidos en tiempos recientes, que desentonan (plasticos, aluminio, bloques de
hormigoén, granitos sometidos a abrillantado industrial, letras doradas o cromadas super-
puestas, grabados hiperrealistas realizados por medios digitales, hologramas,...)

Para lograr este fin, se determina también que, desde el principio, en el cementerio
de Torrero se extremara el celo por mantener o recuperar el ambiente historico en el anda-
dor Costa, los tramos inmediatos a derecha e izquierda de los andadores A y B, el andador
de la Fosa Comun y el niicleo central de la ampliacion de 1875 (cuadros 10 a 41).

Régimen comtin de los edificios catalogados

Se introducen también diversas modificaciones en la seccién tercera del capitulo 3.2, rela-
tiva a la intervencion en los edificios catalogados. Algunas de ellas s6lo tienden a aclarar
el régimen establecido en 2001, con objeto de evitar interpretaciones erréneas o abusivas.

Este es el caso de la unica alteracién incorporada al articulo 3.2.9, sobre aprovecha-
miento urbanistico en los edificios de interés monumental o arquitecténico global, que
aclara que el hecho de que en éstos se permita mantener la superficie construida existente
aunque supere la que el plan general atribuye a su parcela, no significa que se otorgue a
ésta un derecho abstracto superior; por eso, la supresion de una parte consolidada del edi-
ficio no da derecho a construir una nueva superficie equivalente fuera de los limites esta-
blecidos en la zona y grado. También con intencion de suprimir dudas en la aplicacion de
la norma vigente, mas que de alterarla, se mejora la redacciéon del articulo 3.2.11, sobre
modificaciones de altura y posicion en solares con restos arqueolégicos.

Mas innovador es el articulo 3.2.11-b, sobre rehabilitacion de fachadas en edificios
catalogados o situados en zonas protegidas, que insiste en la necesidad, sefialada reitera-
damente por las comisiones de patrimonio, de emplear las técnicas constructivas propias
de la época en que se construyeron y de recuperar los acabados originales que atin se man-
tengan o desvelen las pertinentes catas verticales u otras fuentes de informacion. Se hace
mencion especial del tratamiento de las carpinterias, victimas de la mayoria de las actua-
ciones abusivas sobre estas fachadas.

El articulo 3.2.11-c se dedica al tratamiento de color, objeto en 2006 y 2007 de rele-
vantes acuerdos de la Comision Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico, que adopto
incluso una carta de colores para las actuaciones en la zona B, cuya aplicacion requiere un
rango normativo adecuado. La modificacién 154 incorpora y desarrolla esos criterios cro-
maticos, haciendo prevalecer los colores que hubiera tenido la fachada original, conocidos
mediante catas e investigacion documental, y, a falta de esta informacion, los recogidos en
la carta de 2006. Estas reglas se hacen extensivas a todos los edificios nuevos, reformados
o restaurados situados en la zona B, salvo casos excepcionales que se especifican, y, aun
fuera de la ciudad histdrica, a las reformas o restauraciones de edificios construidos con
técnicas tradicionales si estan protegidos en cualquiera de los grados contemplados por el
catalogo y la ley de proteccion del patrimonio cultural de Aragén o son anteriores a mayo
de 1912, fecha en que se aprobaron las primeras ordenanzas municipales zaragozanas, que
dieron libertad a los particulares para elegir los colores de sus fachadas; como también
fueron esas ordenanzas las primeras en exigir licencia en calles particulares o edificacio-
nes exteriores al casco urbano, se ha referido el requisito al inicio de la construccion y no a
la licencia.

Se distinguen las fachadas con color plano y las policromas, de conformidad con los
criterios establecidos por el Ayuntamiento en los acuerdos plenarios de 15 de junio de
1859, donde se acordd que en todas las obras nuevas y reformas de fachada éstas se estu-
carian o pintarian con arreglo a las muestras de color obrantes en la secretaria municipal;

31



de 21 de agosto de 1860 y 5 de julio de 1861, que exigieron el cumplimiento del acuerdo
anterior a los duefios de edificios recientes y situados en el salén de Pignatelli (actual pa-
seo de la Independencia), y de 4 de julio de 1862, que supuso que durante algo mas de un
decenio no se obligara a elegir entre las muestras cromaticas proporcionadas por el Muni-
cipio, y los promotores debieran presentar planos con el color de las fachadas para su
aprobacién o rechazo en el acto de licencia; desde final de los afios 1870 hasta los comien-
zos del siglo siguiente, el Ayuntamiento volveria a tener una carta de colores entre los que
los particulares elegirian los de cada edificio.

Se han considerado también algunos proyectos de regulacion que no llegd a aprobar
el Ayuntamiento (proyecto de bando para la buena edificacidon de 17 de febrero de 1854;
proyectos de ordenanzas municipales de 1862 y 1879) y los importantes informes redacta-
dos por la Academia de Bellas Artes de San Luis en diciembre de 1851 y mayo de 1854,
aparte, claro esta, del amplio estudio informativo y justificativo elaborado por el Servicio
de Patrimonio Cultural Urbanistico y la empresa Ferreteria Aries (Centro Procolor Aries)
para formar la carta de colores adoptada por la comisién municipal en 2006.

Aunque no conocemos las cartas de colores de que dispuso el Ayuntamiento en el
siglo XIX, los planos coloreados de la década de 1860 y el estudio que se acaba de citar
permiten suponer que, por imposicion directa, eleccion de los propietarios o correccion
por los arquitectos municipales, prevalecieron las tintas suaves y claras a que se referian
los informes de la Academia de San Luis de 1851 y 54, con tonos hueso, gris, ocre, melo-
cotdn, terracota, verde o azul; para la carpinteria, se optd la mayoria de las veces por la
aplicacion de aceites de linaza o similares, o el esmaltado en verdes, granates o blancos, y
para la cerrajeria por esmaltes negros o grises.
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Proyectos de reforma de fachada en las calles de Casta Alvarez y Palomar (1863)

En todos los casos, también fue habitual imitar los colores de los materiales natura-
les (marroén para la madera, gris para la piedra...) En la minoria de edificios con una deco-
racion mas sofisticada, podian destacarse los aleros, cornisas, impostas, recercados y otros
elementos ornamentales, pintados en distinto color, las plantas inferiores, de tonos mas
oscuros que las centrales y a veces imitando obras de silleria, o los aticos y plantas afiadi-
das. Por el contrario, en las casas mas pobres y abundantes, carentes de todo ornamento
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afiadido al plano de la fachada, la pintura se sustituiria frecuentemente con un sencillo
blanqueado con cal. )

Este articulo 3.2.11-c contiene también algunas reglas de integracion del color en el
conjunto de la obra, detallando las bases para su aplicacidn, relacion con elementos de fa-
brica y elementos ornamentales, y diferenciando los colores aplicables a la cerrajeria y a la
carpinteria, que la carta de color de 2006 regulaba conjuntamente a pesar de lo indicado en
su memoria justificativa.

Colorido tan sobrio como ajeno a los proyectos originales en dos edificios racionalistas de la Gran Via. Tanto Baratto
Besatti y Mufioz Casayus (izq.) como Regino y José Borobio (der.) utilizaron el blanco puro y el verde

33



Se exceptian de la aplicacion de los colores de la carta los nuevos equipamientos
donde est€ justificado un tratamiento singular y los edificios no adscritos a rasgos estilisti-
cos tradicionales, tales como los racionalistas; si éstos estuvieran catalogados o el Ayun-
tamiento lo entendiera procedente, se les requerird que mantengan o recuperen los colores
y texturas que los arquitectos previeron en los proyectos originales (que pueden ser distin-
tos de los aplicados en su construccidn); si no se dispusiera de esta informacion, las comi-
siones de patrimonio podran admitir o exigir tratamientos de color que difieran e incluso
contrasten con los exigidos cominmente, siempre que respondan a los rasgos estilisticos
propios del edificio. Asi se quiere recuperar un factor muy importante del aspecto con que
se concibieron estos edificios, que en su mayoria han ido adquiriendo con el tiempo un
colorido cercano a las pautas decimonénicas de la mayoria de inmuebles catalogados y
carente de las vivas tonalidades y los contrastes que debian potenciar su composicion vo-
lumétrica y darles visibilidad.

El articulo 3.2.12-b, nuevo también, aborda el grave problema de las demoliciones
de edificios catalogados y, sobre todo, incluidos en conjuntos protegidos pero carentes de
catalogacion individual. En Zaragoza y otras poblaciones, sobran los ejemplos de derribos
autorizados por no afectar a partes expresamente protegidas por los catdlogos, que, al tener
por objeto facilitar la venta de un inmueble o descargar al titular de gastos de manteni-
miento obviando su rehabilitacion, han tenido como consecuencia una progresiva degra-
dacién de las partes protegidas del bien. También han abundado las demoliciones de edifi-
cios no catalogados en si mismos pero incluidos en conjuntos protegidos, que van llenan-
dolos de vacios intercalados entre las construcciones que persisten y que se autorizan con
el poco convincente tramite de solicitar al interesado el dibujo de la fachada de un edificio
que en su caso pudiera sustituir al desaparecido, y juzgarla sin garantia alguna de que se
vaya a construir tal fachada o cualquier otra. Aparte de causar un evidente mal efecto al
prolongarse, muchas veces mas alld de lo admitido por la ley de urbanismo, el tiempo que
media entre la demolicion y la nueva obra, el perjuicio se extiende a los propietarios veci-
nos, sobre todo cuando se trata de construcciones entre medianeras (falta de aislamiento en
los muros laterales, giros de éstos con riesgo estructural...), y en general a las zonas en
que se enclavan, al propiciar la formacion de focos de insalubridad y de inseguridad. Por
estos motivos, y porque, stricto sensu, estas demoliciones contradicen lo dispuesto por el
articulo 43.3 de la ley 3/1999, del patrimonio cultural aragonés, se prohibe aqui la demoli-
cién de partes de edificios catalogados (salvo cuerpos excluidos de protecciéon con auto-
nomia constructiva y arquitecténica) o inmuebles incluidos en conjuntos protegidos (aun-
que no estén catalogados a titulo individual), cuando no formen parte de actuaciones de
rehabilitacién o, si la norma lo permite, de reconstruccién que las amparen como obras
tendentes a la efectiva proteccion de los inmuebles y conjuntos de interés.

El articulo 3.2.14 de las normas («Rétulos, anuncios y carteleras en edificios catalo-
gados») establece alguna medida complementaria de la vigente ordenanza municipal de
instalaciones y actividades publicitarias, y se refiere muy en particular a los locales situa-
dos en conjuntos protegidos y entornos de bienes de interés cultural, donde se procura
conseguir la mejor integracion con el ambiente urbano.

Autorizacion de las intervenciones en edificios catalogados

Por ultimo, en el articulo 3.2.15, sobre licencia para la intervencion en edificios y conjun-
tos catalogados, se recoge la préactica acumulada desde el afio 2001, aclarandose la funcion
de las propuestas de intervencién en inmuebles catalogados, su presentacién voluntaria
antes de la tramitacién de un proyecto basico o de ejecucion, y su contenido, y especifi-
candose que, si se tramita y el edificio se emplaza en la zona B, debera incluir el estudio
de insercion ambiental a que se refiere el nuevo articulo 4.3.11-b de las normas.

34



08O

B

) 0999

En el apartado 2.° de este articulo, se suprime la mencién como conjunto histérico
del monasterio de Santa Fe, dado que, por orden ECD/240/2016, de 18 de febrero, el Go-
bierno de Aragdén completd la declaracion originaria como bien de interés cultural de la
iglesia y puerta principal del recinto, definiendo el resto como entorno de proteccién. En
consecuencia, carece de sentido mantener su tratamiento como conjunto de interés cultu-
ral, debiendo entenderse que le serd de aplicacién el régimen general resefiado en el apar-
tado 1.° del articulo. Ademas, en el apartado 2.° se hace alguna ligera correccion de la re-
daccion de 2001, a fin de que resulte mas clara y sin ninguna trascendencia sustantiva.

Normativa en zonas de planeamiento recogido (PR)

A las modificaciones sefialadas en el capitulo 3.2 de las normas se afiade otra relativa al
articulo 3.3.4, situado en el capitulo 3.3 («Régimen general del planeamiento anterior re-
cogido»), donde se establece que en todos los instrumentos de planeamiento recogido si-
tuados en la zona B (ciudad histdrica), las normas que afecten al aspecto exterior de las
construcciones (fachadas, cubiertas, espacios libres... ) cederan ante las contenidas en el
capitulo 4.3 de las normas del plan general cuando se produzcan contradicciones.
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I11.3. Régimen especifico de las zonas de suelo urbano consolidado

Regulacion de la zona B (ciudad histérica)

Dentro de la zona B, las normas urbanisticas del plan general ya se refieren con detalle a
las fachadas, cubiertas o medianeras visibles desde la via publica. Esta regulacion genérica
apenas requiere alguna mejora puntual, referida mas al establecimiento de mecanismos
que faciliten una mejor insercién arquitecténica de los edificios concretos que se proyec-
ten, que a la concrecion de normas directamente vinculantes.

En la seccién segunda del capitulo 4.3, referida a los grados 1.°%, 2.° y 3.° de la zona
B, se completa el articulo 4.3.9, referido a las condiciones de parcelacién, con dos nuevas
especificaciones. La primera, en la letra (a), completa la actual regulacién, que determina
que las nuevas parcelas deberan ser acordes con las que sean caracteristicas de la zona
donde se sitien, con la condicion, que no precisa justificacion, de que también tendran
dimensiones aptas para soportar edificios normales destinados al uso dominante y acordes
con toda la normativa vigente cuando se solicite la licencia; en aras de una mayor seguri-
dad juridica, se especifica que en ningun caso se admitiran parcelas con longitud de facha-
da inferior a 4’50 m, ni superficie menor de 90 m? (4°50x20).

En la letra (c) del mismo articulo, se detallan normas mas especificas de parcelacion
y agregacion de parcelas en cuatro zonas de la ciudad histérica donde la parcelacion tuvo
una funcién determinante y, a través de la composicion de fachadas, dio lugar a una ima-
gen urbana muy caracteristica. Una de ellas es la calle de Alfonso I, ejecutada en el Gltimo
tercio del siglo XIX a partir de la expropiacion del terreno ocupado por la calle y los sola-
res laterales por el Ayuntamiento, que los reparceld y vendid en lotes de gran tamafio que
debian producir homogeneidad y monumentalidad en la edificacion; en consonancia con
ello, se prohibe dividir las parcelas originales. El barrio de San Pablo y el suelo compren-
dido entre San Miguel y el Coso corresponden a sendas parcelaciones regulares del siglo
XIII, cuyas caracteristicas geométricas también se ‘considera preciso mantener, al menos
por la misma razon por la que se protegen determinadas caracteristicas ambientales de la
edificacion. Por Gltimo, en el paseo de la Independencia se obliga a modular eventuales
parcelaciones por tramos completos de los porches existentes.
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Para subsanar ciertas dudas que en algin momento se han producido en las comisio-
nes de patrimonio o en el servicio de licencias, en el articulo 4.3.8, sobre condiciones de
posicion, se aclara que, aunque la obligacion de alinear las fachadas con las calles afecta
en cualquier caso a las plantas bajas, podran admitirse planos retrasados en las alzadas
cuando esté justificado y a titulo excepcional. Se cita como ejemplo el muy habitual retro-
ceso de plantas afiadidas a inmuebles catalogados (hay ejemplos muy conocidos en Tubo-
plaza de Espaifia o, fuera de la zona B, en el paseo de Sagasta), recurso que no s6lo no de-
be prohibirse, sino que puede ayudar a preservar la imagen original.

En el articulo 4.3.11, sobre condiciones de ornato, se concentra el mayor niimero de
novedades en la regulacion de la edificacion en la ciudad histérica. Como primera y més
genérica especificacion, se determina el criterio de homogeneidad ambiental (que no de
uniformidad) para todo nuevo edificio de uso residencial o, en general, no destinado a
equipamientos de alguna relevancia o singularidad funcional, construcciones a las que de-
beran limitarse los rasgos singulares pretendidamente llamativos que en construcciones
funcionalmente convencionales no tendrian justificacion urbanistica ni més fin que dar
visibilidad y publicidad a la promocién.

Se abunda en la prevencion ante esa modalidad del kitsch que se ha dado en llamar
«estilo comisiéony», que no es la menor causa del deterioro ambiental de nuestras ciudades
antiguas, y se reitera que la edificacion que se promueva en el centro histérico no debera
excluir las practicas arquitectonicas contemporaneas, lo que no significa a la moda. Lejos
de remedar lo histérico o, en el otro extremo, copiar de las revistas de arquitectura facha-
das ajenas a la funcion y al lugar y de efimera vigencia estética (practica que ha dado lugar
a la proliferacion de fachadas planas con huecos rasgados verticales caprichosamente dis-
puestos al tresbolillo), la intervencion en la zona requerira una interpretacion critica de las
preexistencias que tienda, con sencillez y sin estridencias, a la mejor adecuacion volumé-
trica y compositiva. Como hace afios escribia Francisco Pol parafraseando un célebre pos-
tulado dialéctico, el proyecto, urbanistico o arquitectonico, ha de partir del conocimiento
concreto de las condiciones concretas del lugar y del tiempo.

Se detallan algo mas las condiciones de composicion de fachadas, y en particular la
preponderancia de la estratificacion vertical en las calles (sucesion de zaguanes y de hue-
cos y macizos alineados verticalmente), completada por ciertos invariantes de estratifica-
cion horizontal (bajo o bajo mas entresuelo, atico, cornisa), y la integracion en el entorno
de los materiales y los colores elegidos. Se advierte que en toda la zona B, catalogada co-
mo conjunto histérico, debera aplicarse lo dispuesto en el articulo 3.2.11-c acerca de la
eleccion de color en los edificios protegidos, y se reitera que las comisiones de patrimonio
podran autorizar planos retrasados por encima de la planta baja cuando estimen que asi se
mejora la adecuacion de las nuevas construcciones a partes preexistentes de la edificacién
0 a su entorno.

Por ultimo, se dedica un nuevo articulo 4.3.11-b a los estudios de insercion ambien-
tal, una nueva figura que tiene su origen en los estudios de tramos de calle contemplados
por el articulo 45.1 de las ordenanzas incluidas en el proyecto de plan especial del centro
histérico de Zaragoza redactado en 1982, que se aprobd inicialmente el 10 de marzo de
1983 pero nunca alcanzo la aprobacidn definitiva, y se inspiré aqui, a su vez, en los estu-
dios preliminares requeridos por el plan de recuperacion del centro histérico de Bolonia de
1969. Estos estudios formaran parte de las propuestas de intervencion o proyectos de nue-
va edificacion o ampliacién que se emplacen en la zona B, y deberan acreditar, con los
medios escritos y graficos que en cada caso sean adecuados, el respeto hacia ciertos inva-
riantes arquitectonicos relativos a la composicion de fachadas, la construccion y los mate-
riales (aleros, cornisas, ritmo y proporcion de huecos, diferenciacion de la planta baja o la
ultima, elementos volados, ritmos verticales sefialados por las dimensiones historicas de la
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parcelacién, colores, composicion auténoma o subordinacion a la del tramo de calle o pla-
za...), la valoracion de determinadas posiciones urbanas singulares, de la memoria del lu-
gar o de la proximidad de edificios de valor histérico o arquitectonico, espacios urbanos
destacados, arbolado, etc.

En calles, estos estudios consideraran todos los elementos visibles desde el exterior
en los edificios laterales y enfrentados, al menos hasta los cruces con las vias transversales
mas proximas; en plazas, se considerara su perimetro completo, y, tanto en uno como en
otro caso, tendran en cuenta la relacién visual del edificio con otros préximos de interés
monumental o arquitectonico.

A diferencia de la ordenanza de 1982, no se detallan en este articulo las condiciones
compositivas vinculantes a que deberan sujetarse estos estudios, ya que estan especifica-
das en otros articulos de la misma seccion. Debe insistirse en que no’se trata de imponer
una mimesis del entorno ni de coartar mas las posibilidades de una arquitectura propia del
momento en que se produce, sino de garantizar que toda nueva propuesta parte del cono-
cimiento del lugar concreto en que se sitia, del analisis de sus problemas, necesidades y
oportunidades, y de una reflexion sobre la respuesta arquitectonica mas procedente a estos
factores, lo que de paso facilitard que las comisiones dispongan de cuantos datos precisa
un pronunciamiento fundado.

Regulacion de la zona C (conjuntos caracterizados contemporineos)

Se modifican también dos articulos que, en la seccion cuarta del capitulo 4.3, regulan las
condiciones de edificacion en los grados 1.° y 2.° de la zona C (conjuntos urbanos caracte-
rizados contemporaneos).

C.N.S.
Oha Jindicat rﬂ&pﬂz‘- .
Ghupe de Veviendas Jon Jorge " — e e

Qamgora

En el articulo 4.3.20, sobre la zona C, grado 1.°, se desarrollan con mayor detalle las
reglas de coordinacidn arquitectonica en el interior de los grupos protegidos que no cuen-
ten, como la Ciudad Jardin o las Casas Baratas, con una ordenanza especifica aneja a las
normas. En los ultimos afios y al margen de la proteccion establecida por el plancamiento
y el catdlogo de bienes de interés, en varios grupos de vivienda con esta calificacion se
han producido intervenciones parciales, en bloques aislados o incluso en comunidades de
propietarios que sélo afectan a partes de bloques, faltas de coordinacion con otras autori-
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zadas en el mismo conjunto; por afiadidura, intervenciones de renovacion de fachadas o
dotacion de ascensores mas o menos respetuosas con la arquitectura original de estos gru-
pos han convivido con otras que lo han sido menos.

La consecuencia de todo ello es que las renovaciones emprendidas con el loable
propdsito de mejorar la accesibilidad y, con gran incidencia visual, el aislamiento térmico
de los edificios, han tenido en varios casos efectos arquitectonicos discutibles, tanto por la
falta de coherencia entre unas actuaciones y otras dentro del mismo grupo e incluso del
mismo edificio, como por las distorsiones compositivas introducidas en los bloques afec-
tados, que a veces han llegado a convertir una sobria sucesion de vanos aislados en falsas
fenétres en longueur, y han ocultado sisteméticamente las’ fabricas originales de ladrillo
macizo que dan buena parte de su personalidad a los grupos sindicales y tan bien concier-
tan con las zonas ajardinadas interpuestas entre sus edificios.

: { { (R e

Fachadas originales y tres recubrimientos descoordinados en el grupo sindical Alférez Rojas (Delicias)

De continuar éstas como hasta ahora, podria agudizarse ese deterioro y provocarse
un desorden y una inconsecuencia con los valores protegidos por el catdlogo municipal de
conjuntos de interés dificil de admitir incluso en edificios sin ninguna proteccién, donde el
articulo 2.5.2,6 de las normas de la revision del plan general de 2001 ya especificaba que,
«cuando se realicen obras que afecten al aspecto exterior, incluida la mera pintura de las
fachadas, de inmuebles que en ese momento correspondan a comunidades de propietarios
independientes, pero que en origen formaran parte de edificaciones de mayor tamaftio o
de conjuntos y barrios proyectados con criterios uniformes, y aun en el caso de que no
sean objeto de ninguna proteccion especifica, el Ayuntamiento podrad exigir, motivdndolo,
la adecuacion de los tratamientos que se apliquen a criterios dirigidos a preservar o re-
cuperar la homogeneidad con los inmuebles de su entorno». En el debate de la Comision
Provincial de Patrimonio Cultural de 28 de marzo de 2019, que precedié al informe favo-
rable a esta modificacién 154, varios vocales manifestaron la necesidad de extremar las
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medidas para disciplinar en los conjuntos caracterizados contemporaneos las futuras re-
formas con repercusion sobre su aspecto exterior.

En efecto, si el plan general y el catadlogo protegen estos grupos es porque el Ayun-
tamiento les reconoce un valor arquitectonico y urbanistico que debe preservarse. Este va-
lor es realmente alto en algunos de ellos (el grupo municipal Francisco Caballero, el em-
presarial Tranvias o Escoriaza, los sindicales San Jorge, Jos¢ Antonio Girdon ~hoy Andrea
Casamayor- o Alférez Rojas, el Salduba...), y en todos los casos ha de contarse también
con su singularidad urbanistica, que en los barrios poco atractivos donde frecuentemente
se sitfian deberia suscitar una especial atencion.

N N W — | W ——
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Fachadas original y reformadas en los grupos sindicales Girén/Casamayor I —arriba- y Il —abajo- (Las Fuentes)

La modificacion aislada nimero 54 del plan general, aprobada definitivamente el 22
de agosto de 2009, modifico este articulo 4.3.20 para regular unos planes especiales de
reforma interior referidos al &mbito completo de cada grupo, donde se desarrollara la or-
denacion pormenorizada contenida en los planos de calificacion y regulacion del plan ge-
neral; se calificaran los viales y espacios libres representados en el plan general como sis-
tema viario publico, espacios libres publicos o espacios libres privados, de uso privativo,
colectivo o publico, de acuerdo con su titularidad real y con su funcidn urbanistica; se si-
tuaran los ascensores y demas elementos que fueran necesarios para dotar de la debida ac-
cesibilidad a los edificios; se previeran los estacionamientos precisos, y se regularan con-
diciones especificas de ornato, construccion, ahorro energético, etc.

Habra casos en que serdn necesarios estos planes especiales porque haya de modifi-
carse la calificacién de viales o espacios libres, pero habra otros en que esos planes no ha-
ran falta y solo se tratara de establecer normas homogéneas para los edificios y espacios
libres de cada grupo; para esto serian suficientes, como ahora se indica, figuras regulado-
ras de menor rango, pero que garanticen la coherencia de la edificacion en el conjunto de
cada ambito.
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Estos instrumentos deberan ser anteriores al otorgamiento de licencias de reforma de
los edificios (salvo que se pidiera ésta conjuntamente para todos), por la clara razén, bien
acreditada por la experiencia reciente, de que de otro modo cada comunidad de propieta-
rios (lo que no significa ni siquiera cada edificio completo) cobra autonomia para realizar
una solucién independiente del resto, dificil de controlar mediante actuaciones administra-
tivas posteriores a la redaccion del proyecto.

Si sélo se trata de coordinar la reforma de los acabados exteriores y la colocacion de
ascensores, y no hay cambios en la calificacién del suelo u otros contenidos especificados
en el articulo 4.3.20,4 que sean propios de los planes especiales, bastara un estudio de de-
talle previo a las licencias, referido a todo el conjunto protegido y en el que se concreten
las condiciones de intervencion que afecten a las fachadas, cubiertas y espacios libres en
todo el grupo o la parte que en origen hubiera tenido un aspecto homogéneo, asi como la
posicion y caracteristicas arquitectonicas de los niicleos de ascensores, si éstos debieran
ocupar nuevos volimenes exteriores, y las unidades minimas de ejecucién de obras (co-
munidad de propietarios, bloque completo, varios bloques...)

En el proyecto de modificacion 154 que se sometié a aprobacién inicial se contem-
pld, como alternativa al proyecto basico del conjunto, un estudio de detalle que definiera
con el mismo nivel el tratamiento exterior de los edificios (fachadas, cubiertas, ascenso-
res...) en el dmbito completo de cada grupo. Desde el servicio de Licencias Urbanisticas y
la sociedad Zaragoza Vivienda se observé que podia haber un nimero relativamente ele-
vado de solicitudes de reforma de fachada motivadas por las ayudas a la rehabilitacion
convocadas por la sociedad municipal mas o menos simultaneamente a la aprobacion defi-
nitiva del proyecto, y que seria conveniente aligerar los tramites previos a las licencias.
Consecuentemente, se ha introducido una alternativa a este procedimiento que, por un la-
do, permite simplificar el instrumento previo, pero, por otro, mantiene un rigor tanto mas
necesario cuanto que va a haber un cierto niimero de solicitudes simultdneas, debidas a
comunidades diferentes que, probablemente, contratardn a arquitectos también distintos
incluso dentro de los mismos grupos.

Para ello, en el proyecto de modificaciéon 154 sometido a aprobacién definitiva se
admite que la modificacién del aspecto exterior en estos grupos se remita a un procedi-
miento alternativo regulado en el articulo 2.5.2-d,2 de las normas, aplicable a todos los
edificios y conjuntos proyectados unitariamente que estén divididos en comunidades de
propietarios independientes y protegidos por el catdlogo municipal. Asi, el primer estudio
de detalle podra referirse sélo a una parte del grupo, nunca menor de un edificio o bloque
completo aunque la obra a ejecutar sea sdlo de una de las comunidades de propietarios que
lo componen, siempre que contenga un documento de coordinacion que sefiale qué otros
bloques, por ser iguales, deben reproducir exactamente sus previsiones para el aspecto ex-
terior, y cuales han de adaptarlas por pertenecer a tipos distintos. Las posteriores actuacio-
nes en el grupo podrén canalizarse directamente con un proyecto basico, si reproducen la
solucién de un estudio de detalle anterior, o mediante un nuevo estudio de detalle parcial,
ya sin documento de coordinacion; el estudio detalle parcial sera obligado cuando deban
concretarse cuestiones de disefio exterior antes no resueltas. En todo caso, el uno o el otro
deberan tener por ambito uno o mas bloques o edificios continuos completos.

Por supuesto, sera preciso que, antes de la concesion de las licencias particulares, la
comisién de patrimonio competente extreme el celo para que los proyectos respeten las
previsiones establecidas en el catdlogo de conjuntos de interés y en las normas del plan
general.

Complementariamente, se insiste en que toda intervencion debera respetar las condi-
ciones particulares expresadas en las fichas del catdlogo de bienes inmuebles y conjuntos
de interés, y se determinan algunos criterios generales como el mantenimiento de los vo-
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limenes originales de los edificios, sin mas incrementos que los imprescindibles para sa-
tisfacer las debidas condiciones constructivas, funcionales y de accesibilidad; la disposi-
cion de los cuerpos exteriores de ascensores como volimenes claramente afiadidos y con
caracteristicas arquitectonicas uniformes en cada grupo, y, cuando se necesite revestir ex-
teriormente los edificios para mejorar su aislamiento, el requisito de distorsionar lo menos
posible su imagen original, eligiendo materiales con los colores y texturas mas parecidos y
manteniendo todas las caracteristicas compositivas de las fachadas (tratamiento diferen-
ciado de la planta baja o de la Gltima; zdcalos; huella en fachada de los cantos de forjado;
dimensiones de los huecos y de los macizos intermedios, sin desfigurar la composicion
original, por ejemplo, cambiando el revestimiento de pafios intermedios a aquéllos; recer-
cado de vanos; aleros, celosias y demas detalles ornamentales).

En el articulo 4.3.22, sobre la zona C, grado 2.° se tiene en cuenta la accidentada
aplicacion histérica de la ordenanza del entorno del paseo de Ruisefiores, y se prevé que,
cuando un nuevo edificio sea vecino de otro no retranqueado del lindero lateral comin, el
Ayuntamiento pueda admitir o exigir, mediante un estudio de detalle, que la nueva cons-
truccién también se adose al lindero. Si, en este caso, €l edificio vecino tuviera un retran-
queo hacia la calle inferior a 3 m (o 15 m en el paseo de Renovales), podra autorizarse una
reduccién andloga en la nueva construccion. La reduccién de los retranqueos laterales o
frontal no podra suponer aumento de la superficie edificable.
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II1.4. Regulaciones especiales

El nuevo capitulo 4.5 recupera la regulacion especial de determinadas 4reas urbanas carac-
terizadas por su homogeneidad arquitecténica, consecuencia de la construccién en cortos
plazos y con ordenanzas y disposiciones arquitecténicas detalladas y especificas, que su-
peran el contenido de las normas urbanisticas del plan general y en las que reside buena
parte de su actual valor arquitectdnico.

En noviembre de 1942, la Oficina de Arquitectura formo6 una compilacién oficiosa
de ordenanzas especiales para distintas zonas de la ciudad, que inclufa tanto las zonas
singulares ordenadas por el plan de reforma interior aprobado definitivamente ese mismo
afio (plaza de Nuestra Sefiora del Pilar, San Vicente de Paul, barrios del Sepulcro y San
Pablo), como ciertas dreas de los ensanches de Miralbueno (manzanas laterales de la Gran
Via, plaza de San Francisco, entorno de la prolongacién de Gran Via), Miraflores (sector
comprendido entre Marina Moreno, Damas y camino de las Torres) y Torrero (Ruisefio-
res); desde otro punto de vista, la coleccién incorporaba ordenanzas escritas, planos de
parcelacion (manzanas de la Gran Via) e incluso una ordenanza grafica con nivel de pro-
yecto bésico para la ejecucion de los soportales de la plaza de San Francisco. Habia ade-
mas ordenanzas de dmbitos menores que establecian regulaciones especificas para las
manzanas 7 de la plaza del Pilar y 53 de Miralbueno.

Las ordenanzas generales de la edificacién de 1973 incorporaron como anejos las or-
denanzas especiales de la zona de Miralbueno (manzanas con fachada a Calvo Sotelo y Fer-
nando el Catdlico, manzanas con fachada a la plaza de San Francisco y normas de parcela-
cién), paseo de Ruisefiores, calle de San Vicente de Patil, plaza del Pilar, zona de Miraflores,
calle de Alfonso I 'y porches del paseo de la Independencia (aprobacion por el Ministerio de
la Vivienda de 15 de octubre de 1975).

El proyecto de plan especial de proteceion y mejora del centro histérico aprobado ini-
cialmente el 10 de marzo de 1983 atn mantuvo la vigencia total o parcial de las ordenanzas
especiales de Independencia, Alfonso, San Vicente de Paiil y plaza del Pilar, aparte de los
planes parciales de Santa Cruz (1975), la Seo (1970), Verénica (1963), la Magdalena
(1976), etc. El archivo del expediente y la aprobacion de la revisién del plan general de 1986
supuso una cierta renuncia a considerar las peculiaridades de las distintas areas que compo-
nen el centro antiguo, cuya mayor evidencia fue la derogacion de las ordenanzas especiales
de Conde de Aranda, San Vicente de Paul, Alfonso o la plaza del Pilar. La sustitucién de
estas reglas especificas por las normas genéricas y abstractas de las zonas urbanisticas en
que se situaban, y sobre todo de la nueva zona B (ciudad histérica), dejé el control de la
altura o de las condiciones de ornato a la actuacién discrecional de las comisiones de pa-
trimonio, carentes muchas veces del conocimiento preciso de todos los antecedentes histo-
ricos, y también de una conciencia clara sobre €l alcance de su capacidad de intervencién.

Aun cuando se trata de calles y plazas concluidas hace tiempo y donde hoy sélo
pueden darse sustituciones puntuales y rehabilitaciones, se considera conveniente concre-
tar en una norma las caracteristicas bésicas que deberan cumplir los edificios para mante-
ner la coherencia con el entorno y recuperar complejidades y particularidades perdidas
como la regulacion del volumen de la ultima planta que dio lugar al caracteristico perfil de
la calle de San Vicente de Paul, o la determinacion detallada de la altura de plantas y vue-
los de Conde de Aranda, Fernando el Catolico o Alfonso. De este modo, las comisiones
podran pronunciarse sobre aquello que concierna a cada edificio o solar donde se vaya a
actuar, pero no deberan velar, caso a caso, por el orden general de la calle o ambito de que
se trate, algo que en buena logica atafie a las normas.

La redaccion propuesta no es una mera reproduccion de las ordenanzas especiales de
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1942 y 1975, sino una reelaboracion efectuada a partir de las reglas vigentes cuando se
formaron las calles de Alfonso I, Conde de Aranda y San Vicente de Patl, el entorno de la
plaza de los Sitios, los paseos de la Independencia y Fernando el Catdlico, y las plazas del
Pilar y San Francisco. Lo que entonces no se regulé se mantiene en una libertad anéloga,
aunque matizada por la intervencion de la comisién de patrimonio, que comprobara la
coherencia de cada obra con el entorno también en aspectos que en su momento no estu-
vieron reglados. Ademas, se suprimen o corrigen contenidos de las normas originales que
han perdido vigencia o no son compatibles con el ordenamiento urbanistico general.

Se detalla a continuacion la regulacién establecida en cada caso:

Paseo de la Independencia

El 9 de julio de 1833, la Academia de San Luis aprobd un proyecto de fachada, disefiado
por el arquitecto del Canal Imperial Tiburcio del Caso, que hubieran tenido que reproducir
todos los edificios que en el futuro se construyeran en el paseo de San Francisco (luego de
Santa Engracia y de la Independencia); constaba de unos soportales con potentes arcadas
de piedra, que cubrian la altura de la planta baja y un entresuelo, y dos plantas residencia-
les més desvan, revocadas y pintadas. Para abaratar la obra, José Yarza Mifiana y Joaquin
~ Gironza Jorge formaron un nuevo proyecto aprobado el 4 de mayo de 1834, donde se su-
primian los porches y elevaba una tercera planta residencial a cambio del entresuelo; con
este segundo modelo, aplicado con poca uniformidad, se construyeron los edificios del
lado izquierdo del Paseo durante buena parte del siglo XIX. En el lado derecho, ¢l proyec-
to de Yarza y Gironza se sustituyo por otro que el arquitecto madrilefio José Segundo de
Lema redacté en 1854 por encargo de Villarroya, Castellano, Pascual y otros influyentes
personajes que habian comprado solares subastados por la Diputacién Provincial; en mayo
de 1855, el Ayuntamiento hizo extensivo a todo este lado de la via el disefio de los porches,
muy inspirado por los de la Rue Rivoli de Paris.

O SR
| 3

A la izquierda siguié construyéndose sin porches hasta el 16 de noviembre de 1883,
cuando la Corporacion acordd que los propietarios de este lado que quisieran reconstruir sus
fachadas estarian obligados a proveerlas de porches iguales que los de la otra acera. De este
modo, a lo largo del siglo se impuso un modelo de porches de piedra, disefiados en 1854, que
acabo por ser el Gnico elemento repetitivo del Paseo (inopinadamente extendido a la plaza de
Aragon en la segunda mitad del siglo XX), mientras en las plantas superiores cada propieta-
rio gozaba de una gran libertad.
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Las ordenanzas de 1975 se limitaron a incluir un apartado titulado «Porches paseo
Independencia», donde se decia que «se mantiene la ordenacion existente».

El articulo 4.5.2 que la modificacion 154 incorpora a las normas del plan general
consta de tres apartados. En el primero, se indica que todos los edificios del Paseo man-
tendran en la planta baja y el entresuelo una servidumbre de soportal y unas arcadas de
caracteristicas idénticas a las existentes en la actualidad. Independientemente de la cata-
logacion de los edificios y aun en caso de reconstruccion de éstos, deberan mantenerse las
arcadas originales cuando se hubieran construido con silleria enteriza; asi son todas las del
Paseo salvo las de SEPU (hoy C&A) y CAI (a punto de remodelarse con otros usos) a la
izquierda, y, a la derecha, Galerias Preciados (El Corte Inglés) y la estrecha manzana de
un solo arco donde hoy estd Vodafone; exceptuado el altimo, de 1978, los otros tres son
edificios de los afios 1960 donde se emplearon aplacados de piedra sobre estructuras de
hormigén armado, aunque con placas de no menos de 10 cm de espesor, correcto disefio
del despiece estereotomico y buena ejecucion de los detalles.

Cuando, por alguna razén excepcional, deba reconstruirse una arcada, se realizard en
piedra de La Puebla de Albortén, como en los primeros edificios del Paseo, Floresta, que
acabaria por ser dominante, u otra de igual aspecto y adecuada a criterio del Ayuntamien-
to; se tomaran como modelo las de los edificios del lado derecho comprendidos entre la
plaza de Espafia y la calle de San Diego. Se conserva, pues, la previsién de 1975, pero
precisando que el mantenimiento de lo existente afectara tanto al volumen del porche co-
mo a la arquitectura de las arcadas, y que, de éstas (ya que no todas las del Paseo son igua-
les), prevaleceran las de los solares del lado de los pares que subasté la Diputacién Pro-
vincial en 1851, a los que se refiri6 el proyecto de Segundo de Lema. El modelo se repro-
ducira en su proporcion y en todos sus detalles y caracteristicas estereotémicas; podra uti-
lizarse la silleria original o bien, atendiendo al lamentable estado actual de los oficios, un
aplacado de caracteristicas similares al empleado en los tres edificios modernos citados en
el parrafo anterior.

Aunque no comprende normas imperativas concretas, entre otras cosas por la hete-
rogeneidad de los edificios del Paseo, el segundo parrafo del articulo encomienda a las
comisiones de patrimonio municipal y provincial que las actuaciones que en adelante se
vayan sucediendo en el Paseo se vaya recuperando la imagen todavia ordenada que tuvo
hasta la década de 1950, suprimiéndose o mitigandose las estridencias actuales en la me-
dida de lo posible.

Por fin, se afiade un tercer parrafo que se refiere a la plaza de Aragdn, cuyas caracte-
risticas ambientales y arquitectonicas no alcanzan ni de lejos las del paseo de la Indepen-
dencia, y que no merece una proporcién analoga. En atencion al decoro exigible a un es-
pacio de esta relevancia urbana y a la proximidad del Paseo, inicamente se establece que,
en el improbable caso de que se construya alguna nueva arcada, se utilizaran aplacados del
espesor minimo ya sefialado y con un disefio correcto: algo que no se hizo en los edificios
mas o menos recientes de esta plaza, con placas demasiado fragiles, y disefio y ejecucion
mucho peores que los de los edificios erigidos en Independencia en los afios 1950-70.

Calle de Alfonso I

La calle de Alfonso I se abri6 y edificé a partir de 1866, con un plano parcial de alineacio-
nes redactado por el arquitecto municipal José Yarza Mifiana, que fue aprobado por real
orden de 12 de septiembre de 1861.

Aunque no se aprobd para esta calle una ordenanza especial, cumplié una funcion
similar la intervencién activa del arquitecto municipal Segundo Diaz en cada proyecto,
algo que hoy en dia seria impensable. En un certificado de 30 de junio de 1868, relativo a
una licencia de edificacion, Diaz explicd que todos los propietarios «se han acercado a las
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oficinas de mi cargo para pedirme la division de huecos que correspondia a cada manza-
nay las alturas de los pisos que se habian acordado por el Municipio para los edificios de
esta calle; y en su consecuencia se les ha facilitado por mi mismo o por mis auxiliares
unos calcos, con la division de huecos, y las cotas de las alturas de pisos mencionadas»;,
indicaba a continuacién la relacion de las cotas de los forjados y la cornisa, con las que se
imponia uniformidad en toda la calle y perfecta igualdad dentro de cada manzana: la linea
inferior de la cornisa debia elevarse sobre la acera 18 m medidos en el centro de la manzana;
esta altura se dividia en una planta baja con entresuelo integrado en la composicién, que su-
maban 7’50 m de alto desde la acera a la repisa del balcon del principal, y tres plantas de uso
residencial con 3’80, 3°50 y 3°20 m de altura; sobre la ultima podian ocuparse 0’80 m mas
con la comisa y otros 0’90 m con un elemento de remate. Se exigia también la distribucion
regular de huecos, de anchura analoga a los macizos intermedios.
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Proyecto de fachada en la calle de Alfonso, 12 (1868), que aplica las medidas indicadas por Segundo Diaz
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Sobre el esqueleto compositivo basico que contenia el calco proporcionado por el ar-
quitecto municipal, el arquitecto de cada propietario tenia libertad para superponer los ele-
mentos decorativos que considerara oportunos, aunque siempre con sujecion a los buenos
principios de la arquitectura y un proyecto de fachada al que debia dar su visto bueno el del
Ayuntamiento. Ademas, era obligado el uso comercial para la planta baja.

La ordenanza especial de la calle de Alfonso I de 1975 se limitd a expresar que «en
las fachadas de las casas de la calle de D. Alfonso I se prohibird toda obra que altere la
uniformidad arquitectonica de la calley» y que se incluian, «entre las obras prohibidas, la
construccion de miradores y la elevacion de pisos».

El nuevo articulo 4.5.3 que se propone incorporar a las normas del plan general
mantiene las reglas aplicadas en el tercer cuarto del siglo XIX, con las que se construy? la
gran mayoria de las casas de la calle de Alfonso. Por un lado, se reproducen las normas de
altura de pisos y cornisa citadas mds arriba; se recoge también alguna norma compositiva
que se aplicd generalizadamente, como la formacion con la planta baja y el entresuelo de
una base compositivamente diferenciada de los pisos residenciales, la distribucion regular
de huecos de anchura andloga a los macizos intermedios, o el acabado mediante revoco y
pintura en un color adecuado.

Se prohibe expresamente la construcciéon de nuevos vuelos cerrados y marquesinas
en edificios existentes, el uso de ladrillo visto o aplacados sintéticos, los antepechos maci-
zos en balcones y todos aquellos materiales y disposiciones que sean discordantes con el
ambiente de la calle, cuya uniformidad arquitectonica debera preservarse y potenciarse.

Un ultimo apartado insiste en la necesidad de dar a los locales comerciales de la ca-
lle de Alfonso I un tratamiento acorde con sus caracteristicas histéricas e integrado en la
composicion general de las fachadas. La tradicional dedicacién comercial de esta via, du-
rante mucho tiempo el centro comercial mas importante de la region aragonesa, y la alta
calidad de unos locales cuyas fachadas se atuvieron a pautas muy caracteristicas de un
preciso momento histérico, que en buena parte les han hecho merecedores de proteccion
individual, hacen que sea muy importante preservar el tipo dominante de fachada comer-
cial y que las nuevas realizaciones se adecuen también a él, sin caer por ello en la repro-
duccion literal de modelos antiguos. La calle bien merece un celo, por parte de la adminis-
tracion, que evite la rapida degradacién que le amenaza desde hace algunos afios, cuando
se han multiplicado tiendas con fachadas absolutamente impropias por sus materiales, con-
formacidn de huecos, rotulacion, etc.

Entorno de la plaza de los Sitios

Tras varias ordenaciones que no llegaron a aprobarse (José Yarza, 1861; Félix Navarro,
1800; Ricardo Magdalena, 1889 y 1896), el Ayuntamiento promovié la urbanizaciéon de
los terrenos donde se desarrollaria la Exposicion Hispano-Francesa de 1908 con un pro-
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yecto de urbanizacion redactado por Magdalena en agosto de 1900 y aprobado definitiva-
mente el 16 de noviembre de 1900. Afectaba a 96.000 m*> comprendidos entre el lado
oriental del paseo de la Independencia, la calle de San Miguel y el Huerva; un 66% de esta
extension correspondia a los 63.000 m? de la vieja huerta de Santa Engracia, a los que se su-
maron las huertas de los conventos de Santa Catalina y Jerusalén, el Jardin Botanico y algu-
nas otras fincas de menor tamafio.

El 12 de abril de 1906 se anuncid en el Boletin Oficial de la Provincia la subasta de
30 solares ordenados por el proyecto de urbanizacion, con un pliego de condiciones técni-
cas que detallaba unas condiciones a que deberdn sujetarse las edificaciones, formadas
por 21 articulos que reproducian lo que era de aplicacién de las bases aprobadas en no-
viembre de 1904 para la redaccion del plano general de ensanche aprobado provisional-
mente el 20 de marzo de 1906; ademés de fijar la altura de cornisa en 16 m o 4 plantas
(B+3+desvan o entresuelo) en las calles de 15 m (proporcion casi 1:1) y en 20’50 m en la
calle de 25 (B+5), se enumeraba un conjunto de normas de habitabilidad, uniformidad
compositiva y ornato que darian-al area la calidad arquitectonica propia de un barrio de
lujo; de entre ellas, afectaban a la composicién de las fachadas las siguientes:

1.° Todos los edificios deberan tener en la fachada un z6calo de buena silleria o sillarejo, de una altura
minima de noventa centimetros, que abarque lo menos todo el espesor del muro |[...]

3.° Los aleros de los tejados y repisas de balcones, deberdn ser de madera, piedra, hierro o piedra artifi-
cial, hecho con hormigén de cemento. Los aleros seran de un vuelo maximo de un metro [...]

10.° Los antepechos de balcén no podran tener mayor vuelo de cincuenta centimetros.

11.° Los miradores que se construyan tendran un vuelo maximo de ochenta centimetros, pero en la pla-
za, calle de veinticinco metros de latitud y chaflanes de todas las calles, sera permitido el de un me-
tro veinte centimetros. La colocacion sera simétrica en cada fachada.

12.° La altura de los edificios en las calles de quince metros de latitud no podra exceder de dieciséis me-
tros medidos en el centro de la fachada.

13.° En la calle de veinticinco metros de latitud se permitira la construccién de casas que tengan al todo
una altura de veinte metros y medio, medida segtn indica la condicién anterior.

14.° Las construcciones que formen 4ngulo a dos calles de diferente latitud podran tener la altura corres-
pondiente a la de mayor anchura.

15.° No podra construirse ningtin piso habitable con menor altura de tres metros medidos desde el pavi-
mento al cielo raso o techo.

16.° Ningun edificio, para cualquier objeto a que se destine, tendra menor altura de siete metros [...]
20.° Donde haya entresuelos no se permitird que las rejas de los balcones abran al exterior a menor altu-
ra de dos metros y veinte centimetros [...]

El 28 de marzo de 1910 muri6 Magdalena y en agosto, a sugerencia de su sustituto
interino, Félix Navarro, la Corporacion elevé de 16 a 20 m la altura méxima de los edifi-
cios en las calles de 15 m, para fomentar la venta del suelo y su construccion. Las prime-
ras ordenanzas generales con que contdé Zaragoza, aprobadas el 22 de junio de 1912, esta-
blecieron, en su articulo 910 (911 en el refundido de 1915) que la altura maxima seria de 20
m en todas las calles de mas de 15 m de anchura y de 19 m en las de 15 o menos, midiéndose
desde el punto mas alto de la rasante de la calle al borde de la canal que coronara el alero ge-
neral; sobre dicho nivel podrian destacarse detalles ornamentales, siempre que lo estimara
tolerable el Ayuntamiento, previo informe del arquitecto municipal.

El articulo 4.5.4 que se propone ahora remite el nimero de plantas y la consiguiente
altura de cornisa a los planos de regulacion del suelo del plan general, exigiendo la maxi-
ma uniformidad posible de las alturas de cornisa y de plantas con el resto de los edificios
del frente de manzana; si para lograrla fuera preciso, se dispone que, por medio del perti-
nente informe de la comisién de patrimonio, podra requerirse el retranqueo total o parcial
de la ultima planta. Se establece 3’20 m como altura minima en todas las plantas sobre la
rasante (de pavimento a pavimento), equivalentes a los 3 m libres establecidos en 1906.
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En cuanto a los elementos proyectados sobre la via pliblica,y también como en 1906,
se determinan vuelos maximos de 50 cm en los balcones, 80 cm en los miradores (salvo la
plaza de los Sitios, la calle de Costa y los chaflanes, donde se admitira 1°20 m), y 1 metro
en los aleros.

Calle del Conde de Aranda

Desde que se contempld en el programa para el plano geométrico general aprobado en
1860, la rectificacion y prolongacién de la calle del Portillo hasta el Coso fue objeto de
varios proyectos.

El primero que llegd a cobrar vigencia fue redactado por Ricardo Magdalena y se
aprobo definitivamente el 19 de febrero de 1904. La oposicion de los propietarios impidid
llevar adelante este proyecto, y José Yarza Echenique formd en octubre de 1913 un nuevo
plan de ampliacion y prolongacion de la calle del Portillo, que amplid su anchura de 15 a
20 m y dividi6 su directriz en tres tramos de direccion cambiante para salvar las Escuelas
Pias. El proyecto no se aprob6 hasta 1915, su ejecucion se inicié en 1926 y el 20 de agosto
de 1929 se aprobaron las normas para las nuevas edificaciones de la calle, redactadas por
Miguel Angel Navarro e inspiradas en las redactadas por Magdalena para la exhuerta de
Santa Engracia:

1. Todos los edificios deberan tener en la fachada un z6calo de silleria o sillarejo, de una altura mini-
ma de noventa centimetros [...]

4.° Los aleros de los tejados y repisas de balcones deberan ser de piedra, hierro o piedra artificial, he-
cha con hormigén de cemento. Los aleros podrian ser de madera y de un vuelo maximo de un metro

10.° Los antepechos de balcones no podran tener mayor vuelo de cincuenta centimetros.
11.° Los miradores que se construyan tendran vuelo maximo de un metro con veinte centimetros.

12.° Laaltura de los edificios no podra exceder de veinticuatro metros medidos en el centro de la facha-
da.

13.° Las construcciones que formen angulo a dos calles de diferente amplitud podran tener la altura co-
rrespondiente a la de mayor anchura.

14.° No podri construirse ningin piso habitable de menor altura de tres metros, medidos desde el pavi-
mento al cielo raso o techo. La altura de la planta baja sera de cuatro metros. \

15.° Ningin edificio para cualquier objeto que se destine, tendra menor altura de dieciséis metros [...]
20.° Tampoco se permitird que las puertas de los pisos bajos abran ocupando los pavimentos de las fa-
chadas.

En el articulo 4.5.5, la modificacion 154 actualiza esta normativa, remitiendo el na-
mero obligatorio de plantas a los planos de regulacién del suelo del plan general, con altu-
ras de cornisa y de plantas que tiendan en la mayor medida posible a la uniformidad con el
resto de los edificios del frente de manzana, y sin superar en ningtn caso los 24 m. Como
en el entorno de la plaza de los Sitios, se determina que, en atencion a esta uniformidad, el
Ayuntamiento podré requerir el retranqueo total o parcial de la ultima planta u otras solu-
ciones tendentes al mismo fin. Se fija también una altura de la planta baja de 4 m y alturas
de los pisos alzados no menores de 3’20 m.

De todos modos, la heterogerieidad acumulada en algunos tramos de esta calle hacen
prever que podré tener importancia la aplicacion del articulo 4.5.1,2, que afecta a todas las
zonas con regulacidon especial, y permite ajustar las dimensiones indicadas cuando el
Ayuntamiento entienda motivadamente que la edificacion consolidada en un edificio a re-
formar o en las parcelas vecinas impide o desaconseja su cumplimiento literal o completo;
en caso de duda, prevaleceran las dimensiones que mas se aproximen a la ordenanza espe-
cial aprobada.

En relacién con los elementos proyectados sobre las calles, la norma limita el vuelo
maximo de los balcones a 50 cm, el de los miradores a 1’20 m y ¢l de los aleros a 1 m.
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Calle de San Vicente de Paiil

Desde que, el 7 de septiembre de 1860, la Corporacion acordo que el futuro plano geométrico
definiera «una nueva calle que comenzando en el Coso y utilizando la de la Yedra, se pro-
longue por la de Villalobos hasta atravesar las de la Ensefianza, Fosal de S.” Lorenzo, S."
Lorenzo, Mayor, Fierro, D. Juan de Aragon, plazuela del Reyno y calles de Arcedianos y del
Conde de Alperche, para concluir en la ribera del Ebro, resolviéndose que a esta calle se dé
la anchura de ocho a diez metros», la prolongacion de la calle de la Yedra conté con varios
proyectos. El 28 de enero de 1889, se aprobo el redactado por el arquitecto Eusebio Lidon
como mero documento técnico y sin prejuzgar la tramitacion posterior. El 1 de diciembre de
1905 se aprobd definitivamente un nuevo plano de alineacion, prolongacion y ensanche de
la calle de la Yedra, redactado por Magdalena, que mantuvo una anchura de 15 m, pero su-
primi6 las expropiaciones de las zonas laterales y los chaflanes previstos en 1888. Las difi-
cultades econdmicas del Ayuntamiento y la imposibilidad de recurrir a un beneficiario por no
haber incautacién de bandas edificables impidieron una actuacion sistematica de expro-
piacion y urbanizacion como la realizada en Alfonso I, y la aprobacién del plano se vio se-
guida de una suma lenta y aleatoria de expropiaciones puntuales.

La actuacioén no concluiria hasta los afios de la guerra y la inmediata posguerra, des-
pués de aprobarse el 15 de mayo de 1934 un proyecto de alineacion, prolongacion y en-
sanche de la calle de la Yedra y su zona, ya definitivo, firmado por el arquitecto municipal
Miguel Angel Navarro. El proyecto mantuvo el trazado de 1905, tanto en planta como en
perfil, recuperando los chaflanes e introduciendo alguna correccion en el entorno. En
1937, mientras estaban en curso las obras de urbanizacién, se aprobaron una modificacion
del plan de la calle de la Yedra para ampliar la superficie de expropiacién de terrenos late-
rales, con el fin principal de agrandar y regularizar las parcelas resultantes, y el plan espe-
cial de reforma del barrio del Sepulcro.

El 21 de octubre de 1936, el pleno habia aprobado las ordenanzas para la edificacion
de los solares de la calle de la Yedra (desde 1938, de San Vicente de Paul), redactadas por
Regino Borobio Ojeda:

[...] 2. El paramento exterior de las fachadas debera realizarse en materiales sélidos que garanticen la con-
servacion con buen aspecto, tales como la sillerfa de piedra, el ladrillo cara vista o revocos pétreos de
colores permanentes.

3.° A fin de que la nueva calle tenga caricter en consonancia con el del barrio, las fachadas exteriores de
los edificios habran de responder en sus lineas generales a las de las edificaciones de los siglos dieciséis
y diecisiete préximas a la calle reformada.

El zécalo de la fachada tendra al menos noventa centimetros de altura, y se realizara en silleria a todo
tizén o con un espesor minimo de diez centimetros.

4.° Laaltura maxima de los edificios serd de dieciocho metros, medidos en la vertical que pase por el punto
medio de la linea de fachada, desde el nivel de la acera hasta la linea de mayor saliente de la cornisa del
edificio o, si no hubiera cornisa, hasta el plano del cielo raso del ltimo piso que tenga habitaciones en
primera crujia. Sobre esta dimensién se permitird disponer las vertientes del tejado, con una pendiente
no superior al 50%; antepechos 0 motivos ornamentales de fabrica con una altura maxima de 120 me-
tros, s6lo superable por elementos de cerrajeria; torreones de escalera de cinco metros de altura maxima
y dticos de tres metros de altura mdxima retranqueados 3’50 metros en ambos casos, sobre los que a su
vez se permitirdn antepechos de terraza de 1’20 metros de altura o vertientes de tejado. Los dticos po-
dran avanzar hasta la linea de fachada en una longitud méxima de un tercio de la longitud de ésta.

5. Ningun edificio, cualquiera que sea su destino, podra tener una altura inferior a quince metros.

6.° El vuelo maximo de aleros y cornisas ser4 de ochenta centimetros. Las repisas de balcones podran volar
sesenta centimetros. Se admitirAn miradores con un vuelo maximo de un metro y una superficie total
maxima equivalente a la mitad de la que tenga la fachada de cada edificio.

7. La planta baja no tendrd menos de cuatro metros de altura, ni los pisos de tres. La altura minima del ati-
co serd de 2’80 metros. Cuando la planta baja se sustituya por un entresuelo habitable, éste medira un
minimo de tres metros y su pavimento estara elevado al menos un metro sobre la rasante de la acera en
el punto medio de la linea de fachada [...]
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La compilacion de ordenanzas especiales de 1942 recogi6 esta ordenanza, y la orde-
nanza especial aprobada en 1975 la reprodujo sin més variaciones significativas que esta-
blecer como materiales de fachada la silleria y el ladrillo visto, omitiendo los revocos pé-
treos, suprimir el parrafo que exigia que las fachadas reprodujeran las lineas generales de
la edificacién local de los siglos XVI y XVII, y aclarar algunas cuestiones relacionadas
con las construcciones permitidas sobre la altura méaxima, definidas asi:

a) Vertiente de tejado partiendo de una altura nula en el borde del alero y con una pendiente que no excede-
ra del cincuenta por cicnto.

b) En el mismo paramento de la fachada, antepechos o motivos ornamentales de fibrica, de 120 metros de
altura maxima. Si el antepecho tiene mayor altura de 1°20 metros, estara constituido a partir de la misma
por elementos de cerrajeria.

¢) Con un retranqueo de 3’50 m como minimo con relacion al paramento de fachada, aticos de 3’00 m de
altura maxima y torreones de escalera de 5’00 metros de altura maxima. Estas alturas se contardn desde el
plano horizontal situado a 18 metros de altura sobre el nivel de la acera en el punto medio de la linea de
fachada, hasta el cielo raso del 4tico o torredn respectivo.

Sobre estas alturas se permitirdn antepechos de terrazas de 1’20 metros o vertiente de tejado.

El articulo 4.5.6 que se propone en esta modificacién de las normas del plan general
reproduce en lo esencial la ordenanza de 1942-75. Sélo conviene mencionar aqui que se
ha reducido la pendiente maxima del tejado hasta el 33% establecido con caricter general
por las normas del plan, pero remitiendo a la comision de patrimonio que haya de informar
en cada caso la posibilidad de aumentarla hasta el 50%, si con ello se mejora la relacién
volumeétrica con los colindantes.

Plaza del Pilar

La actual plaza de Nuestra Sefiora del Pilar fue proyectada por el arquitecto municipal in-
terino Regino Borobio Ojeda en los afios de la guerra civil, sufriendo el disefio diversas
correcciones desde la aprobacion del anteproyecto el 18 de noviembre de 1936 hasta la
aprobacion definitiva del proyecto de reforma interior de la ciudad histérica, el 22 de
enero de 1942. Estos documentos dieron gran importancia a la regulacién de las fachadas
de los nuevos edificios, con la que se queria lograr un conjunto urbano de arquitectura uni-
forme, donde las nuevas construcciones asumieran un mero papel de acompafiamiento
neutro de los monumentos. Para determinar las caracteristicas de los nuevos edificios, en
el anteproyecto de 1936 se contempld la convocatoria de un concurso nacional de arqui-
tectos y en el proyecto de 1937 la elaboracién por el propio Ayuntamiento de un proyecto
de fachadas detallado, para el que la memoria adelantaba un conjunto de normas mas defi-
nido: los edificios constarian de planta baja y cuatro pisos, cuyas alturas se determinarian
en vista de la proporcién mas conveniente; en lugares determinados se permitirian torreo-
nes o cuerpos de edificacion mas altos para sefialar las desembocaduras de otras calles o
los cambios de direccién en las alineaciones; los edificios tendrian pértico en planta baja;
en las fachadas solo se utilizaria piedra de silleria y ladrillo ordinario a cara vista, forman-
dose también con piedra natural los alféizares, repisas de balcones, impostas, etc.; los ale-
ros serian de madera; se prohibirian los miradores, y la arquitectura seria sobria.

El proyecto de fachada no se formo, pero cumpli6 esta funcion la formada por Re-
gino y José Borobio para la Hospederia del Pilar (1939), el primer edificio construido en la
plaza después de su apertura y modelo de cuantos se construyeron después. Posteriormen-
te, el Ayuntamiento se limit6 a elaborar una breve regulacion escrita, incluida en la recopi-
lacién de ordenanzas especiales de noviembre de 1942:

1." El edificio tendra cuatro plantas y baja. Las plantas tendran respectivamente las siguientes alturas:

— La baja seré porticada, 6 metros. La primera, 3’80 metros. La segunda y tercera, 3°20 metros. Y la
ultima 2’80 m.

— Se mediran de suelo a cielo raso.
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— La altura del edificio sera de 20 m y se contara a partir de los puntos de rasante que fijara la Di-
reccion de Arquitectura Municipal.

2.* Los pérticos constarén de pilastras y entablamento de silleria de piedra de La Puebla. La disposicion

en planta de los pérticos se ajustara al plano anexo [que fijaba para los porches intercolumnios de
3’60 m (en algiin caso levemente corregidos para ajustarlos a la dimensién de la manzana) y fondo
desde la linea de fachada de 4’80 m, de los que 0’80 correspondian al espesor del pilar, de planta
cuadrada.]

3." La fachada a partir de la altura de los porches estara constituida por los siguientes materiales:

— Ladrillo ordinario a cara vista en paramentos y piedra natural en los siguientes elementos: marco
de huecos, alféizares, impostas y cornisa general.

— El paramento de fachada en el frente correspondiente al Altar de los Caidos, se revestira en sille-
ria de piedra de La Puebla.

4.* La cubierta del edificio en la parte recayente sobre la plaza sera de teja 4rabe.
5.7 No se permite la construccion de miradores.
6.7 Sobre la comnisa general no se permitira la construccion de planta alguna.

En 1975, se mantuvo esta misma ordenanza, aunque corrigiendo las alturas obligato-

rias de las plantas para medirlas de cielo raso a cielo raso y desvincularlas del espesor de
los forjados; quedaron asi en 6’20 m la planta baja, 4 la primera, 3°40 la segunda y la ter-
cera, y 3 la cuarta.
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El nuevo articulo 4.5.7 de las normas urbanisticas mantiene esta ltima regulacion,
simplificando la redaccién de las condiciones detalladas de composicion, cuyas probabili-
dades de aplicacién a medio plazo serén sin duda muy bajas, para remitirlas sencillamente
al edificio tipo de los Juzgados.

Paseo de Fernando el Catélico y plaza de San Francisco

El Ayuntamiento completé el proyecto formado por la SZUC en 1928, para la ordenacion de
la zona de las Casas Baratas, con unas ordenanzas de edificacion que sefialaban condiciones
para las distintas zonas. La regulacion mas estricta correspondi6 a la zona de vivienda de lu-
Jo, correspondiente a las bandas laterales de la Gran Via (actual avenida de Fernando el Caté-
lico) y la plaza de Espafia (San Francisco).

Los articulos 67 a 69 regulaban las alturas en esta zona, estableciendo para la aveni-
da principal y la plaza una altura méxima de 28 m; sobre ella, el articulo 72 permitia ele-
var un piso mas, retirado al final de la primera crujia, y ain otro retirado al final de la se-
gunda, siempre que las dimensiones del solar y la disposicion del edificio lo permitieran.
El articulo 93 facultaba al Ayuntamiento para imponer en «ciertas calles o plazas de la
zona [...] un tipo de arquitectura, con objeto de lograr la armonia de los conjuntos», y el
95 concretaba que, «en la Gran Via de D. Alfonso XII y en la de D° Victoria Eugenia, la
altura de la planta baja de todos los edificios serd como minimum de cuatro metros cin-
cuenta centimetros y tanto ésta como la linea de las cornisas deberdn sujetarse al patrén
general de formacion de estas vias». El 96 afladia que «en la Plaza de Espafia, se cons-
truirdn soportales con una altura minima de cuatro metros cincuenta centimetros, amol-
dandose la arquitectura de todas las fachadas al proyecto que para ello apruebe el Exc-
mo. Ayuntamiento.

Con el plan general de ensanche para las zonas de Miralbueno y Miraflores de 1934
se aprobaron unas nuevas ordenanzas para la zona primera (Miralbueno), firmadas por
Miguel Angel Navarro en septiembre de 1933 para sustituir a las de 1928.

Pero, quebrada la Sociedad Zaragozana de Urbanizacion y Construccién que promo-
via el proyecto e incautada por el Ayuntamiento buena parte de sus solares, a finales de
1938 éste decidio parcelar y enajenar los terrenos de vivienda de lujo de las margenes de
la Gran Via. El 21 de septiembre de 1938 se aprobaron el proyecto de parcelacién de las
manzanas de esta zona y unas ordenanzas especiales de edificacién formados por los arqui-
tectos municipales Regino Borobio y José Beltran.

Las ordenanzas de edificacion de las manzanas con fachada a la Gran Via afiadieron
a las condiciones establecidas por las ordenanzas generales unas normas especiales sobre
la altura de las fachadas, tendentes a garantizar una mayor uniformidad. En su versién de-
finitiva, incorporada a la compilacion de ordenanzas especiales de noviembre de 1942, se
establecié que la cornisa o alero formaria un plano horizontal situado a 27’50 m de altura
sobre el pavimento de la acera de la Gran Via en el punto de rasante mas alto de cada
manzana, de forma que la altura de todas las fachadas de ésta seria idéntica a pesar de la
division en lotes; esa altura se dividiria en planta baja de 4’70 m (o semisétano de 1’50
mas entresuelo de 3°20) y siete pisos con 3°20 m de altura de cielo raso a cielo raso, ex-
ceptuado el segundo, para el que se exigian 3°40. Sobre la cornisa, podrian construirse 4ti-
cos y torreones de escalera de acuerdo con las ordenanzas generales. Quedaban prohibidos
los vuelos de miradores o balcones por debajo de 7°90 m medidos en la mayor rasante, de
modo que el primer piso formaba a efectos compositivos un zécalo plano junto con la
planta baja.

Para la plaza de Espafia (hoy de San Francisco) y la calle que la unia con la entrada
de la Ciudad Universitaria, se afiadi6 la prohibicion completa de aticos y de miradores, la
obligacion de tener un balcén corrido en cada manzana a 7°90 m de la rasante de la acera,
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medidos en su punto mas alto, y la construccion bajo esa cota de un portico de silleria de
profundidad igual a la primera crujia del edificio y las caracteristicas arquitectonicas que
en su momento se sefialaran. ’

Las ordenanzas incluyeron también condiciones relativas al patio de manzana y unas
normas especiales de parcelacioén de las manzanas afectadas, estableciendo longitudes mi-
nimas de fachada de 16 m a la Gran Via y a la plaza, y de 14 en el resto de calles.

7.90

GRAN ViA

LA PLAZA DE SAN
FRANCISCO

3.20
3.20
3.20

3.20

3.20

4,70

Ordenanzas de la Gran Via y de la plaza de San Francisco (1937)
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El 26 de diciembre de 1941, el Ayuntamiento aprob6 un conjunto de planos firma-
dos por José Beltran que detallaban el disefio del portico a construir en las plantas baja y
primera de los edificios de la plaza de San Francisco y de la calle que unia su lado oeste
con la entrada de la Ciudad Universitaria. Lo formaban los esbeltos pilares de silleria con
arcos de medio punto de 3’20 m de luz que hoy conocemos, versién estilizada de los so-
portales de Independencia. Los planos se completaron con una ordenanza especial que
modificaba la aprobada para esta zona en 1938, afiadiendo a las condiciones de altura uni-
forme (27°50 m con baja y siete plantas), construccion de un pértico rematado por un bal-
con corrido y prohibicion de aticos y vuelos cerrados, la obligacion de construir las facha-
das de las plantas elevadas por encima del balcén con ladrillo ordinario a cara vista, utili-
zando la piedra natural en los marcos de huecos, alféizares e impostas, la madera con 1°20
m de saliente maximo en el alero y la teja arabe en la parte de la cubierta recayente a la
plaza.

Z ARAGOZ » ‘JUIC 1941

j Sj Bl '\lQ?!TECTO PORIE FE.
=% 4 xi L sl =St ht
! LTSRS cills
1 | oz "5!
| I E| AlQUlTECTo e ﬁr ! l’:—‘-‘
| | /h«ﬂm_ | iy i‘f’
{ ‘ | 44 ! -
3},.‘ E .
|
—he oJ it
& |4 ) i."’. |
i 1 =% ﬂ;_ . !
u.,4' @ | Ple] . H
i _! 3f i AL
)
a
© |
:—
. "
| N
e |
i }
1 | 409
I Bl 1
{ b
' = |
Y ' |
. ey Y= L3 '_'.._-
-.I___\_ IH }{!ltxl TR .‘
e, dy ‘gr.| I L i = 1 : -'a_‘_:: _._.I'-.‘. " sl [."_;

Ordenanza grafica para los porches de la plaza de San Francisco (1941)

Las ordenanzas especiales de 1975 incorporaron un apartado sobre la zona de Miral-
bueno que sdlo regulaba las manzanas con fachada a Calvo Sotelo (actual Gran Via) y
Fernando el Catdlico y la plaza de San Francisco, en términos muy parecidos a los de
1942. En relacién con su aspecto exterior, en la Gran Via y Fernando el Catélico se esta-
blecieron las siguientes normas:

55



Las fachadas sobre la Gran Via de las casas de una misma m manzana, tendrén la cornisa o alero en
un plano horizontal. Este plano estara situado a 27°50 metros de altura sobre el pavimento de la acera
de la Gran Via en el punto de rasante mds alto correspondiente a la manzana de que se trate.

No se permitirdn vuelos de miradores o balcones a menos altura de 7°90 metros sobre el pavimen-
to de las aceras en el punto sefialado anteriormente.

Las caras inferiores de las repisas de miradores quedarén al mismo nivel, que seré el determinado
por dicha altura de 7°90 metros contados a partir del punto a que se ha hecho referencia.

Los edificios constardn de planta baja y siete pisos, con las alturas siguientes:

- Planta baja, 4’70 metros (podra sustituirse por un semisétano de 1’50 metros sobre la rasante de
la calle y un entresuelo de 3°20 metros.

- Piso 1.°: 3°20 metros.
- Id. 2.°: 3’40 metros.
- Id. 3.1 al 7.°: 3°20 metros.

Todas estas alturas se consideraran medidas de cielo raso a cielo raso, quedando incluido en las
mismas el espesor de un forjado de pisos.

Las alturas se medirdn, como las anteriores, en el punto de fachada de rasante mas elevado.
Sobre la altura sefialada para el total de la fachada se permitiran aticos y torreones de escalera en
la parte permitida por las ordenanzas de edificacion.

En la plaza de San Francisco se reprodujeron también las ordenanzas vigentes desde
1942, estableciéndose, ademas de lo prescrito con cardcter general en la avenida, que todas
las alturas se referirian a un punto de la plaza que determinaria el Ayuntamiento, para lo-
grar la uniformidad en todo su contorno; que no se admitirian los aticos ni los miradores;
que se proyectaria un balcon corrido a 7°90 m de la rasante; que por debajo de esta cota se
construiria un poértico de silleria que comprenderia la primera crujia del edificio, y que so-
bre €l las fachadas serian de ladrillo ordinario visto en los paramentos, de piedra natural cn
marcos de huecos, alféizares e impostas, y de teja arabe en la parte de la cubierta recayente
sobre la plaza, provista de un alero con 1°20 m de saliente maximo.

Tanto en la Gran Via como en la plaza de San Francisco, la longitud de fachada mi-
nima de las parcelas seria de 16 m.

La modificacion de normas que se propone contiene un nuevo articulo 4.5.8 relativo
a la Gran Via, la avenida de Fernando el Catdlico y la plaza de San Francisco. En estos
dos ultimos lugares, se mantiene lo prescrito en 1942 y 1975 en cuanto a longitud minima
de fachada, vuelos, alturas de pisos y cornisa, y, en la plaza, ademas, materiales de cons-
truccion, soportales y cubierta. En la Gran Via, la edificacién es mucho mas heterogénea,
en buena parte por haberse construido antes de que se extendiera a este lugar la vigencia
de la ordenanza de Fernando el Catolico; por esta razon, la nueva norma no la hace obliga-
toria, salvo que se construya un nuevo edificio en un solar lindante con uno de los pocos
edificios donde se hubiera aplicado.

Como en Independencia, se establece la proteccion de los soportales originales, in-
dependientemente de la posible catalogacion general de los edificios donde se sitien,
cuando se hubieran construido con silleria enteriza y no con aplacado sobre pilares de
hormigdén o metalicos, en atencién a la enorme dificultad que hoy tendria volver a cons-
truir elementos pétreos de esas caracteristicas. En la aplicacion de este articulo, debera en-
tenderse como silleria enteriza toda fabrica distinta de la mera fijacion de placas a una es-
tructura de otro material, de modo que ampararia toda construccion con sillares, aunque
éstos se perforaran en su interior para alojar un nicleo de hormigén armado o de acero.
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IIL5. Regulacién del suelo no urbanizable

Si el plan general de 1986 todavia se habia limitado en el suelo no urbanizable a prohibir
las actividades urbanisticas, la revisién de 2001 establecié una regulacién positiva que
pretendia lograr el uso mas adecuado de sus distintas zonas. Para ello, se realizd con la
Universidad de Zaragoza un estudio detallado que permiti6 distinguir 32 categorias dife-
rentes (29 protegidas y tres genéricas), a cada una de las cuales se atribuyo un régimen de
usos acorde con las caracteristicas naturales, productivas, paisajisticas y funcionales del
terreno. Resuelta satisfactoriamente la ordenacion, ahora se cree conveniente:

a) Profundizar en algunos aspectos puntuales de la normativa, con el complemento de
la paralela modificacion 153.

b) Actualizar los contenidos afectados por normas aprobadas después de 2001,
teniendo especialmente en cuenta la modificacion del reglamento del dominio
publico hidraulico aprobada por real decreto 638/2016, de 9 de diciembre, y el plan
director de la infraestructura verde de Zaragoza, redactado por la Agencia de Medio
Ambiente y Sostenibilidad (Unidad de Conservacién del Medio Natural) y aprobado
por el Gobierno de Zaragoza el 22 de diciembre de 2017.

¢) Reforzar los mecanismos de intervencion en la gestion y la mejora del suelo no
urbanizable de que dispone la administracion.

Un nuevo articulo 6.3.15-b sobre condiciones especificas de proteccion de masas ar-
boreas, terrenos forestales y montes, contempla aunar la mejora de la vegetacion, con ex-
tension de las repoblaciones y utilizacion de especies autdctonas, y la de los hébitats fau-
nisticos, prescribiendo la apertura de las partes menos fragiles de las zonas forestales al
uso recreativo y el trazado de recorridos sefializados que faciliten el acercamiento de los
zaragozanos a este medio. También se propugna la integracion de las masas forestales en
la red municipal de zonas verdes y espacios libres publicos, conectdndose entre si, con
otros espacios naturales de interés y con el medio urbano, a través de las vias pecuarias y
caminos rurales historicos o nuevos.

En el articulo 6.3.17 se profundiza en el régimen del suelo no urbanizable especial
de proteccion de la estepa, considerando las recomendaciones del plan director de la infra-
estructura verde y del proyecto de plan especial de la estepa y el suelo no urbanizable del
sur del término municipal de Zaragoza, redactado por encargo de la Agencia de Medio
Ambiente y Sostenibilidad del Ayuntamiento entre 2010 y 2014, aprobado inicialmente
por el Gobierno de Zaragoza el 18 de diciembre de 2014 y todavia pendiente de la aproba-
cion definitiva.

Pero el articulo que merece un mayor comentario es el 6.3.23, sobre las dreas de
transicion al tramo urbano del Ebro. La revision del plan general de 2001 dio esta califi-
cacion a cuatro porciones de suelo no urbanizable caracterizadas por su alto valor ecoldgi-
co, su dedicacion historica a los cultivos horticolas, su correspondencia con parques flu-
viales disefiados por el plan director del Ebro, su cercania y buena comunicaciéon con el
suelo urbano, y su capacidad para albergar una exposicion internacional sobre agua y
desarrollo sostenible conforme a las condiciones impuestas por la Oficina Internacional de
Exposiciones, lo que entre otras cosas suponia dedicarle 25 hectareas de terreno. En 2005,
Zaragoza fue elegida como sede de la muestra, y ésta se celebrd desde el 14 de junio al 14
de septiembre de 2008 en el meandro de Ranillas, una de las cuatro zonas calificadas en
2001.

El articulo 6.3.23 de las normas de la revisién de 2001 habia previsto en que en estas
areas se aprobaran planes especiales de proteccion, catalogacion, conservacion y mejora
de los espacios naturales, del paisaje y del medio fisico rural, del medio urbano y de sus
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vias de comunicacion, y que estos planes (hoy regulados por los articulos 62 y 64 del texto
refundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragén) delimitaran zonas verdes publicas,
parques rurales y equipamientos comunitarios deportivos y culturales de interés piblico,
adaptandose al ambiente y al paisaje, y respetando las especies arbéreas autoctonas. Pero
la opcién finalmente elegida no fue ésta, y Expoagua Zaragoza 2008, S.A., constituida por
el Estado, la Comunidad Auténoma y el Ayuntamiento, promovid la modificacion 16 del
plan general, aprobada definitivamente en septiembre de 2005 (y objeto, mas adelante, de
otras tres modificaciones) para dar a los terrenos de la Expo calificaciones de equipamien-
to publico y de usos lucrativos (hotelero, comercial, oficinas...) que posibilitaran su reuti-
lizacién como un pedazo mas de ciudad después de 2008.

Hoy quedan en el término municipal tres zonas de transicion al tramo urbano del
Ebro, sin un destino definido y con una regulacién disefiada en otras circunstancias: una
larga franja de suelo que bordea la Z40 a la altura del meandro de Ranillas, la margen de-
recha de la desembocadura del Géllego, junto a Vadorrey, y, sobre todo, la extensa huerta
de Las Fuentes.

agricultura en la
huerta de Las
Fuentes [2009]
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En las circunstancias actuales, el plan general debe fomentar la mejora de las cuali-
dades productivas, culturales y paisajisticas de estas zonas. Todas ellas, y sobre todo la
huerta de Las Fuentes, deben constituir grandes dotaciones rusticas donde no sélo se recu-
peren o mantengan los cultivos que han prevalecido histéricamente, hoy en franco declive,
sino que se enriquezca la vida urbana, muy en particular en los barrios mds cercanos,
creando areas de huertos familiares, sociales y escolares accesibles a los vecinos, instala-
ciones que apoyen los cultivos ecoldgicos con vistas al suministro a los mercados locales
y actividades de esparcimiento que atraigan visitantes.

La huerta no sélo debe valorarse como un recurso econdémico imposible de restituir
una vez perdido, sino como una parte activa del territorio urbano, que histéricamente ha
definido sus limites y cuyo mantenimiento aporta a la ciudad:

e La capacidad de produccion de alimentos, equilibrando la huella ecolégica generada
por sus habitantes y reduciendo la necesidad de transporte de mercancias a larga dis-
tancia.

e Un valor paisajistico inmediato a las viviendas e imposible de lograr con zonas ver-
des de disefio artificial.

e Un verdadero equipamiento urbano que proporciona a los habitantes de los barrios, a
los escolares y a los ancianos un tipo de esparcimiento especialmente adecuado,
ademas de alimentos producidos por ellos mismos. Aparte de los servicios publicos
convencionales, terminales de la actividad de la administracién, dotaciones como és-
ta contribuirdn a revitalizar la vida social y a reconstruir una cultura participativa
donde los individuos vuelvan a sentirse parte activa de un vecindario y de un espacio
fisico, superando la escision alienante entre el tiempo dedicado a un trabajo no crea-
tivo y el tiempo dedicado a un ocio improductivo.

» La progresiva devolucion a la gente de la conciencia en su capacidad para participar
en la construccién de su entorno permitira implicarla en las propias tareas de recons-
truccidn paisajistica de la huerta, a través de organizaciones vecinales, talleres-
escuela, colegios y centros especiales de empleo o de terapia ocupacional. No es
preciso que esos trabajos se realicen en una sola fase, sino que pueden prolongarse a
lo largo de un tiempo relativamente prolongado, haciéndose una actividad social
mas la ejecucion y el mantenimiento de las plantaciones a lo largo de los senderos,
en los espacios recreativos habilitados en sus margenes y en los sotos.

Con estas intenciones, la modificacion 154 prevé el desarrollo de las zonas de tran-
sicion al tramo urbano del Ebro mediante planes especiales de mejora del medio rural que
regulen las condiciones para la regeneracion y mejora de los terrenos riisticos y el estable-
cimiento de las zonas verdes publicas, los equipamientos comunitarios y los servicios ade-
cuados para la revitalizacion del ambito y su disfrute por los ciudadanos. Subyace aqui
una idea de la rehabilitacion ristica que va més alla de la estricta politica agraria para uti-
lizar los instrumentos de planeamiento y gestién previstos por la legislacion urbanistica
para el tratamiento del suelo no urbanizable y considerar, como es habitual en la rehabili-
tacion urbana, valores ambientales, historicos y culturales, lo que implica la preservacién
de las redes histéricas de caminos y de acequias, la estructura general de la parcelacién
agraria y los elementos tradicionales vinculados a la explotacién primaria del suelo.

Los planes especiales mantendran en general la propiedad privada del suelo hortico-
la y centraran la actuacion municipal en la red de caminos rurales, completdndola y mejo-
randola, dotandola de arbolado para hacerla mas agradable y visible, y dando acceso desde
ella a terrenos publicos de extension moderada donde se puedan emplazarse huertos esco-
lares y familiares, lotes en concesion para cultivos ecoldgicos, centros de interpretacion,
granjas-escuela, centros de terapia ocupacional, instalaciones complementarias de la ex-
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plotacidn agraria, areas de picnic, zonas verdes con tratamiento paisajistico integrado en el
entorno cultivado e instalaciones que faciliten el disfrute ciudadano de la huerta sin alterar
su naturaleza. La ubicacion dispersa de estas actividades a lo largo de la red de caminos
permitird a los planes elegir las parcelas menos aptas para el cultivo privado o de hecho no
cultivadas adecuadamente, de modo que se altere lo menos posible el régimen de explota-
cion, la estructura catastral y el aspecto general de la huerta, al disponer las actividades de
titularidad publica de acuerdo con el parcelario actual. También se admiten actividades
hosteleras, culturales, recreativas o de venta de productos relacionados con la horticultura
sobre suelo publico en régimen de concesion o en edificios rurales existentes que el plan
especial mantenga; se permite a los particulares promover huertos familiares con las mis-
mas condiciones de la huerta honda, y, en Las Fuentes, se contempla la posible expansion
del campus de Veterinarias. Las instalaciones destinadas a reforzar la relacién entre la
huerta y la ciudad se situaran preferentemente a lo largo de las zonas de contacto, sobre
todo si requieren la construccion de edificios de caricter permanente.

Los terrenos que el plan especial prevea incorporar al dominio municipal de modo
inmediato y forzoso se calificaran como sistema general no urbanizable de mejora del
medio rural, de acuerdo con lo establecido en el articulo 8.2.21 de las normas, incorporado
por la modificacion 86 del plan general, que se aprobo definitivamente el 21 de diciembre
de 2012. Esta calificacién permitira que los terrenos no sélo puedan obtenerse por avenen-
cia, sino también por expropiacién o por adscripcion a suelos urbanizables o urbanos no
consolidados.
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Para evitar que la huerta se convierta en un parque temdtico o una zona de puro re-
creo, y para garantizar que siga siendo dominante la caracteristica propiedad fragmentada
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del suelo, el plan general determina que los planes especiales de areas de transicién limita-
ran la calificacion como sistema general de mejora del medio rural a una superficie com-
prendida entre el 10% y el 35% de la que el plan general incluya en la correspondiente
area de transicion al tramo urbano del Ebro (no de la ordenada por el plan especial, si fue-
ra mayor). En la huerta de Las Fuentes, donde la calificacidn afecta a 1.542.718 m?, estos
porcentajes supondrian el mantenimiento de un suelo cultivado de propiedad privada
comprendido entre 1.002.767 y 1.388.446 m?, a la espera de mayor precisién en el futuro
plan especial.

No se incluyen en estos limites la red de caminos rurales y las dotaciones de titulari-
dad publica existentes antes de aprobarse al plan especial.

Parque agrourbano en Issoudun (Indre, Francia).

Todo el suelo calificado como transicion al tramo urbano del Ebro que el plan espe-
cial no destine a dotaciones publicas debera dedicarse a actividades agrarias, con las limi-
taciones establecidas por las normas para la huerta honda y las matizaciones que establez-
can las normas del plan especial en atencion a la naturaleza concreta de los terrenos. En
consecuencia, se prohibe la vivienda en cualquiera de sus modalidades, salvo el manteni-
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miento y transformacién de la vivienda rural tradicional.

Aparte de los suelos calificados como sistema general de mejora del medio rural y
ya sin limitacién de superficie, los planes especiales podran delimitar areas de tanteo y
retracto (admitidas por el articulo 114 del texto refundido de la ley de urbanismo de Ara-
gon en cualquier clase de suelo), que en sus diez afios de vigencia facilitaran la adquisi-
cion de terrenos destinados a la mejora agraria del rea, y en particular la creacion de par-
celas destinadas a la practica de la horticultura ecoldgica. Los terrenos asi obtenidos se
cederan a terceros, normalmente en alquiler, aunque sin exclusion de otras formulas que al
final lleven a la plena propiedad de los cultivadores. Por supuesto, la administracién tam-
bién podria adquirir terrenos en el mercado libre, con éste u otro fin.
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I11.6. Regulacion del suelo urbanizable

La modificacién 154 recoge la experiencia de disefio acumulada en la redaccion y tramita-
cion de planes parciales desde la aprobacion de la revision del plan general de 2001, dando
caracter general a muchas decisiones que hasta ahora se venian adoptando en cada instru-
mento que se tramitaba.

Asi, el articulo 7.2.6, sobre condiciones generales de la ordenacion, requiere que ésta
sea clara y legible para el ciudadano, sin trazados caprichosos que en ¢l plano pueden re-
sultar llamativos pero una vez ejecutados produciran confusion, dificultando la orientacion
y conformando espacios de aspecto ambiguo o proclives, a veces, al abandono y a la inse-
guridad. : ‘

Se exige también una nitida distincion entre lo publico y lo privado, que evite zonas
de nadie y conflictos tan previsibles como los que siempre se han producido en las «ca-
lles» y los espacios libres pertenecientes a comunidades de propietarios mas o menos ex-
tensas, obligadas a mantenerlos y conservarlos, pero sujetas a servidumbres de uso publi-
co. Esta distincion no sélo afectara al régimen juridico de la titularidad, evitando solucio-
nes como la citada, sino también a la ordenacidn fisica de los terrenos, evitando formas y
situaciones confusas que dificulten el disfrute por sus propietarios de espacios privados
demasiado expuestos o disuadan a los ciudadanos de utilizar espacios piblicos sin apa-
riencia de tales.

Se decia més arriba que una causa decisiva en la desvitalizacion del espacio puablico
es la tendencia de la promocion, perfectamente l6gica desde un punto de vista de mera
rentabilidad econdmica particular, a separar los usos en parcelas especializadas més o me-
nos distantes. Con este objeto, un plan parcial ideal calificaria parcelas privadas sélo de
vivienda, s6lo de comercio o sélo de oficinas, aparte de las parcelas también especializa-
das de los equipamientos privados o publicos. Al igual que las zonas verdes, éstos ultimos
ocuparian los lugares més inadecuados para los usos lucrativos, tendiendo a concentrarse
en los bordes del sector hacia grandes infraestructuras de comunicaciones o en los terrenos
de topografia mas accidentada.

Pero esta solucion, Optima para la rentabilidad inmediata de los solares, presenta se-
rios y variados inconvenientes, ya que resta vitalidad a los edificios y, mas todavia, al es-
pacio urbano al que recaen, y multiplica innecesariamente las necesidades de desplaza-
miento y la superficie de suelo urbanizado. Estas disfunciones se muestran con la mayor
claridad en la construccién de edificios residenciales con plantas bajas didafanas (o lo que
es igual, carentes de planta baja), disponiéndose en sus cercanias parcelas de muy poca
edificabilidad, destinadas iinicamente a usos comerciales que podrian haber ocupado esas
plantas bajas ausentes.

De ahi que en el articulo 7.2.6 de las normas se prescriba que, en cada sector, el plan
parcial (y por extension, conforme al articulo 5.2.4 de las normas, el plan especial de re-
forma interior) procure la mayor mezcla de los usos, lucrativos o no, evitando discontinui-
dades, vacios y zonificaciones radicales. Se propugna también el aumento del frente activo
de las manzanas, haciendo que los zaguanes de los edificios recaigan directamente a la
calle y no a patios privativos comunitarios con s6lo una o dos entradas por manzana, si-
tuando los locales comerciales en las plantas bajas, alineando con la calle los edificios de
los equipamientos, mezclando con construcciones de otros usos aquellos que necesitan
mas espacio libre propio y suelen enfrentarse a la calle mediante largas vallas que la pri-
van de todo atractivo (escolares, deportivos...), o superponiendo en altura distintos usos
de equipamiento y vivienda publica de alquiler.
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Interposicion de equipamientos deportivo y religioso en parte del frente del colegio César Augusto
hacia la calle, con favorables efectos sobre la calle

Pero, admitida la logica econémica de la hiperzonificacion y vistos sus inconvenien-
tes, se comprende que el fomento de la mezcla de usos en los edificios y de la actividad
callejera requerira algo mdas que las habituales declaraciones de principios, por lo comiin
poco eficaces. Para evitar la formacion de nuevos barrios dormitorio, el nuevo articulo
7.2.6-b exige que en los planes parciales (y, por extension, especiales) que incluyan el uso
de vivienda se dedique a usos no residenciales (comercio, talleres artesanales, oficinas,
servicios y equipamientos privados...) un porcentaje de la superficie edificable real com-
prendido entre el 10 y el 49%.

Se requiere también que en 4reas residenciales se incluyan en las mismas parcelas,
siempre que sea posible, los usos de vivienda, comerciales, asistenciales y de oficinas, y
que en la distribucién de actividades se contemple tanto la dimensi6n horizontal del espa-
cio como la vertical.

Complementariamente, se determina que los planes de desarrollo aplicaran a la su-
perficie edificable destinada a usos comerciales y de oficinas determinados coeficientes de
ponderacion que la elevardn cuando en su mayoria se incorpore a edificios de uso comple-
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jo y la reduciran cuando ocupe parcelas independientes de baja edificabilidad; en el misma
proporcién en que suba o baje la edificabilidad real del sector como consecuencia de la
aplicacion de estos coeficientes, se elevard o reducira el nimero maximo de viviendas,
parametro que con frecuencia es mas atractivo para el promotor que la propia superficie
edificable.

Para garantizar la mejor distribucion del comercio y disminuir el riesgo de locales
permanentemente vacios, se recomienda que, como se hizo en el plan parcial del sector
SUZ89/4 (Valdespartera), los planes determinen en qué parcelas residenciales sera obliga-
torio disponer locales comerciales en cuyas plantas bajas, en cudles estaran prohibidos y
donde quedaré a criterio de la propiedad preverlos o no, todo ello de conformidad con la
ordenacién general del viario y la edificacidn que establezcan.

Ademés, este articulo 7.2.6-b permite que el planeamiento integre en edificios con
usos lucrativos reservas de equipamiento publico afiadidas a las que correspondan a parce-
las independientes, siempre que sus accesos y circulaciones sean faciles e inmediatos, que
la superficie y posicion de los locales sean adecuadas para este uso, y que en el sector se
mantenga una superficie de planta baja comercial suficiente para garantizar la variedad
funcional. En este caso, se aplicara a la superficie construida que el plan destine a equipa-
miento publico un coeficiente de ponderacidn de usos igual a 0. Asi se lograria aprovechar
desde el principio las plantas bajas de muchos edificios, reducir el consumo excesivo de
suelo, abaratar la implantaciéon de algunos servicios y concentrar mas vida urbana en el
entorno de las construcciones. Para admitir esta solucion, se exige que el planeamiento de
desarrollo y su instrumento de gestion prescriban la entrega al Ayuntamiento del local
construido, con su estructura, fachadas, conexion a instalaciones generales y los habituales
cierres provisionales de los vanos, y sin participacién municipal en los costes de ejecucion
del edificio; la exigencia no es abusiva para los propietarios del sector, ya que a cambio de
este coste poco significativo prescinden de la cesion gratuita de suelo, pueden dedicar una
proporciéon mayor de su superficie edificable al mas apetitoso uso residencial, y no se
obligan a unos costes de construccién mayores de los que supondria dejar una planta baja
diafana, ya que los elementos estructurales o de instalaciones no han de quedar a la vista
desde el espacio publico.

Se prevé un procedimiento similar para la delimitacion de zonas verdes publicas en
complejos inmobiliarios e inmuebles en propiedad horizontal, de modo que en la declara-
cién de obra nueva constituyan departamentos independientes inscritos a nombre del
Ayuntamiento. Se llega asi a un régimen analogo al de las zonas verdes convencionales y
sin los muchos inconvenientes de los espacios libres pertenecientes a la comunidad de
propietarios y sujetos a servidumbre de uso piblico, donde ni €l Ayuntamiento presta de-
terminados servicios basicos ni los copropietarios aceptan siempre de grado lo que consi-
deran una «invasion ajena.

Ni los equipamientos como en las zonas verdes incluidos en inmuebles en copropie-
dad podran considerarse para justificar el cumplimiento de los médulos de reserva estable-
cidos por la ley de urbanismo y el reglamento de planeamiento, tanto para evitar faciles
abusos como porque en este caso se exige el dominio de suelo, subsuelo y vuelo.

En los articulos 7.2.7 y 7.2.8 se amplian las condiciones de disefio en planes parcia-
les, y por extension especiales, de las zonas verdes y las parcelas de equipamiento, remi-
tiéndolas a lo dispuesto en el titulo octavo.

Se asumen las condiciones que el Departamento de Educacion del Gobierno de Ara-
gon impone desde 2001 a las parcelas destinadas a equipamientos escolares en zonas de
nueva urbanizacidn, caso a caso y sin el deseable apoyo en una norma general que desa-
rrolle detalladamente las consecuencias espaciales del real decreto 132/2010, de 2 de fe-
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brero, sobre requisitos minimos de los centros que impartan las ensefianzas del segundo
ciclo de la educacion infantil, la educacion primaria y la educacion secundaria, de modo
anélogo al desarrollo que daba al antiguo real decreto 1004/1991, sobre requisitos minimos
para los centros que impartan ensefianzas de régimen local no universitarias, la derogada
orden del Ministerio de Educacién y Ciencia de 4 de noviembre de 1991, sobre programas de
necesidades para la redaccion de los proyectos de construccion de los centros de educacion
infantil, educacion primaria, educacion infantil y primaria, educacion secundaria obligato-
ria y educacion secundaria completa. La incorporacion de esos criterios al plan general ga-
rantizard que se apliquen uniformemente al menos en el municipio de Zaragoza y evitara que
los redactores de planes de desarrollo realicen trabajosos proyectos que, ya acabados, son
puestos en entredicho por el informe del departamento autondmico competente, riesgo gran-
de por la contradiccion existente entre sus requisitos y los que impuso a las parcelas escolares
el derogado articulo 83 del reglamento autonémico de planeamiento de 2002.

Se indica expresamente que estas condiciones regiran en el suelo urbanizable y se deja
abierta la puerta urbanistica para que en el urbano, consolidado o no, se admitan parcelas que
no las cumplan, como mal menor al desequipamiento escolar y a la consiguiente condena de
los barrios al envejecimiento.

Como complemento, se modifica el articulo 2.4.6 de las normas, sobre dotaciones de
estacionamiento segun el uso, para aclarar que en las parcelas destinadas a equipamiento de
ensefianza no rige, en principio, la dotacién requerida para los equipamientos y servicios con
caracter general, y ello tanto por carecer de capacidad para conducir todos o casi todos los
usuarios de los centros no universitarios o de formacién profesional, como por la ¢onvenien-
cia de estimular en estos casos el transporte ptblico o los desplazamientos por medios distin-
tos del vehiculo privado de motor. El niimero de plazas requerido en tales supuestos sera el
que indique la normativa sectorial o, si ésta no existiera o no regulara esta dotacion, la que
determine en cada caso el departamento del Gobierno de Aragén competente en materia de
educacion; s6lo cuando falte también este pronunciamiento se aplicara la dotacién minima
que el articulo 2.4.6 exige para el uso genérico de equipamientos y servicios.

Coherentemente, se exige que las parcelas escolares, que deberian considerarse co-
mo las verdaderas células primarias de las areas residenciales, sean facilmente accesibles a
pie desde todas las viviendas del sector, siempre por trayectos seguros, comodos y estimu-
lantes para los nifios, y con distancias que no superen los 15 minutos a pie (1.100-1.250
m) desde las viviendas més alejadas. Esta y otras medidas de disefio como las propuestas
por Christopher Alexander (Un lenguaje de patrones, 1977) o Francesco Tonucci (La ciu-
dad de los nifios, 1996) facilitardn que los nifios puedan desplazarse a los colegios a pie o
en bicicleta, y, desde la edad mas temprana posible, sin acompafiamiento de adultos; con
esto se les brindara un aprendizaje imprescindible para alcanzar su autonomia y mejorar su
futuro desenvolvimiento social.

Las parcelas docentes deberdn constituir, por afiadidura, los nucleos espaciales y
funcionales de conjuntos de equipamientos locales que puedan servir a la comunidad veci-
nal al mismo tiempo que completan el uso de ensefianza, tales como instalaciones deporti-
vas, bibliotecas, salas de reuniones, zonas verdes y de juegos, etc.

Se relaciona con estas Gltimas condiciones el nuevo apartado 4.° del articulo 7.2.9
(«Ordenacion del espacio viario»), que requiere a los planes parciales residenciales el tra-
zado de una red local de itinerarios para viandantes que satisfaga las condiciones estable-
cidas en la nueva seccién tercera del capitulo 8.2, sobre la que volveremos, y esté bien co-
nectada con la red general de la ciudad establecida o previsible. Esta red ligara las zonas
verdes del sector y sus inmediaciones para crear un sistema continuo, y permitira el acceso
seguro y agradable a centros de ensefianza, establecimientos geriatricos, sanitarios, depor-
tivos y demas dotaciones de uso cotidiano.
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Calle de Asin y Palacios, con tres carriles sin apenas circulacién durante la mayor parte del dia

Lo dicho lleva al protagonismo que ha de darse a la calle como centro de la vida so-
cial. Como explicé el arquitecto danés Jan Gehl en 1971 (La humanizacion del espacio
urbano, pp. 97 y 113), la clave de una ciudad capaz de integrar acontecimientos y perso-
nas no es la proximidad en planos de los lugares de trabajo, viviendas, comercio o equi-
pamientos, sino la relacion de todos ellos con la calle, de modo que las personas que traba-
jan y viven en los distintos edificios usen los mismos espacios publicos, se encuentren y
convivan al realizar las actividades cotidianas. Para ello es preciso que el espacio publico
dé soporte agradable a las relaciones sociales y aglutine actividad variada en sus flancos.

El mismo articulo 7.29 advierte de la importancia de no sobredimensionar el viario,
encareciendo la urbanizacién y su mantenimiento, haciéndolo desapacible y obligando a
concentrar la edificacién y las actividades en porciones muy reducidas de terreno; eleva de
4’50 a 5’00 m la longitud minima de las plazas de estacionamiento, a la espera de la reno-
vacion de la obsoleta ordenanza municipal de estacionamientos y garajes, y contiene re-
comendaciones para el disefio de calles residenciales o de convivencia de trafico, en las
que el Codigo de la Circulacion limita la velocidad rodada a 20 km/h, prohibe estacionar
donde no se sefiale expresamente lo contrario, da preferencia a la circulacion a pie y per-
mite que los viandantes utilicen todo el-ancho de la via, incluso con juegos y deportes.

Con recursos como éste podria tenderse a una desespecializacion de la calle, que
hasta ahora ha solido disefiarse como una inflexible suma de bandas estancas, cada una
consagrada a una modalidad circulatoria y con preponderancia de la destinada a los
vehiculos de motor, inttil para otro uso en las muchas horas del dia en que, en buena parte
del sistema viario, se utiliza muy por debajo de su capacidad.

No en vano los estudios realizados por el Departamento de Planificacion y Disefio
de la Movilidad Urbana para la redaccién del plan de movilidad urbana sostenible
(PMUS) revelan que, en 2017, el 68% del espacio viario zaragozano estaba destinado al
trafico motorizado privado, aunque éste no suponia mas que el 27°5% de los desplaza-
mientos; a la inversa, los carriles exclusivos para el transporte pablico afectaban al 0°4%
de la superficie viaria y canalizaban el 23°7% de los viajes; los carriles para bicicletas
ocupaban el 0°8% del viario y albergaban el 2°9% de los viajes, y las plataformas peatona-
les afectaban al 30% del viario y soportaban el 45°9% de los desplazamientos, ademas de
la muy importante funcién de relacion y esparcimiento que se asocia a la marcha a pie y
estd ausente de las otras tres modalidades. De ahi que el Gltimo proyecto de plan de movi-
lidad advierta del desequilibrio del espacio publico empleado para los viandantes y de la
falta de una estrategia clara sobre la movilidad peatonal.
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Calles residenciales en Viena, Amsterdam,
Praga, Berlin y Madrid
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Calle residencial en Zaragoza (Valdespartera)

Por razones de seguridad y eficacia, es obvio que en las calles més transitadas por el
transito rodado seguira siendo necesaria la distincion tajante entre bandas reservadas a las
distintas formas de movilidad, y también que los automdviles deberan contar con unas
secciones adecuadas para su desplazamiento en las horas punta. Pero también parece razo-
nable que en muchas calles interiores de los barrios y nuevas urbanizaciones que apenas
soportan trafico de paso se busquen soluciones que permitan aprovechar para el uso pea-
tonal la maxima proporcion del espacio viario posible en cada momento del dia, y que,
con ese fin, la distincién entre modalidades de desplazamiento se suavice, posibilitindose
el disfrute compartido del espacio urbanizado siempre que los usuarios mas débiles, que
son los viandantes, cuenten con todas las garantias exigidas por su seguridad y comodidad.

| AT N

Calle del Heroismo, con plataforma finica de baldosa (s6lo peatones) y hormigén coloreado
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Estas calles donde el viandante tiene la prioridad, pero sin excluir el transito respe-
tuoso y subordinado de ciclistas y automovilistas, pueden ser una solucién razonable en
barrios con espacios de relacion insuficientes, calles estrechas y circulacion rodada escasa
durante buena parte del dia, donde el vial convencional de calzadas especializadas es un
despilfarro que constrifie innecesariamente al viandante, y las peatonalizaciones radicales
pueden crear un efecto isla que concentre el transito de paso y los estacionamientos en las
calles que mantengan su estructura tradicional.

En el suelo urbano consolidado, lleva a plantear soluciones como las propuestas la
normativa sobre barreras arquitectonicas, que, al exigir aceras de 1’80 m de anchura mi-
nima, impone de hecho la plataforma unica en calles con menos de 7 m, tan abundantes en
el centro histdrico y los barrios tradicionales.

Se requiere, ademas, que el trazado de las vias urbanas de todo rango se integre en el
disefio general de la ciudad, armonizandose con la parcelacion, los edificios, los equipa-
mientos, las zonas verdes o las infraestructuras, y subordindndose en todo caso a las exi-
gencias de la buena forma urbana. Esto significa evitar criterios de disefio estrictamente
ligados a la circulacion, como se hace en las carreteras que discurren por el territorio no
urbanizado, y prescindir en lo posible de nudos complejos, cruces a distinto nivel o curvas
y contracurvas ajenas a la geometria de las manzanas y que exijan espacios libres de tran-
sicion.

El articulo 7.2.10, sobre regulacion de la edificacion, incluye algunas prescripciones
que ya aparecieron en el plan parcial de Valdespartera, redactado por el Servicio Técnico
de Planeamiento y Rehabilitacion en 2002, con los que se condicionara la ordenacion y
regulacion de los planes parciales y especmles que se aprueben en el futuro, aunque no la
edificacion de los ya aprobados.

4‘11!1\ il

Zaguanes abiertos hacia una calle residencial en Valdespartera

Se requiere aqui que en las manzanas de vivienda colectiva provistas de un patio
comun interior (distinto seria el caso de los patios lindantes con la via publica alrededor de
los que se distribuyen viviendas sin fachada directa a la calle), los zaguanes no se abran
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sélo a €l, comunicado a su vez con la via publica s6lo por uno o dos puntos, ya que las
largas plantas bajas ciegas consiguientes desertizan el viario y lo hacen desapacible e in-
seguro. Si se admitirfan soluciones pasantes, con zaguanes comunicados con la via piblica
y con ese espacio colectivo. ‘

Salvo que lo imposibiliten razones particulares que en cada caso valorard el Ayun-
tamiento, los planes parciales también deberan determinar que al menos la mitad de la su-
perficie de los espacios libres colectivos de estas manzanas carezca de construcciones en-
terradas, para permitir la plantacion de una cierta extension de arbolado de porte, y que
esta Zona no se pavimente o tenga pavimentos permeables que posibiliten la infiltracién de
agua de lluvia al freatico.
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Como tercera condicién, se prescribe que los espacios libres colectivos de las man-
zanas residenciales no compitan, por su tamafio excesivo u otras razones, con los equipa-
mientos deportivos y las zonas verdes publicas con perjuicio para éstos, lo que en una
primera fase de desarrollo de la urbanizacién dificultaria la sociabilidad y restaria rentabi-
lidad real a las obligadas inversiones municipales, y, conforme los propietarios envejez-
can, podria producirles problemas por el predecible descenso en su utilizacién y el coste
exigido por su mantenimiento (hecho acreditado, por ejemplo, por las muchas piscinas
comunitarias donde la normativa reciente ha exigido contratar un socorrista). A diferencia
de las condiciones expresadas en los dos parrafos anteriores, ésta no se concreta en reglas
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precisas, imposibles de determinar para cuantas situaciones distintas pueden darse, sino en
una prescripcion abierta que se concretard en cada plan.

Puede sefialarse, para terminar con el suelo urbanizable delimitado, que un nuevo
apartado 4.° del articulo 7.2.6 se refiere a las consecuencias sobre la ordenacidn urbanisti-
ca de la modificacion del reglamento de dominio publico hidraulico aprobada en diciem-
bre de 2016, y en particular de sus articulos 9bis y 9ter, sobre las zonas de flujo hidraulico
preferente.
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I1L.7. Regulacion del viario, las zonas verdes y los equipamientos

Las modificaciones proyectadas en el titulo octavo de las normas urbanisticas se refieren
al disefio y la proteccion de los elementos basicos del espacio publico, esto es las calles,
plazas, parques y jardines. Se aprovecha para llevar a este lugar algunas determinaciones
relativas al espacio viario que en las normas de 2001 quedaron incluidas en el titulo se-
gundo, relativo a la edificacion en el suelo urbano.

Sistema viario

La seccion primera del capitulo 8.2 se dedicé en 2001 al sistema de comunicaciones, si
bien omitié referirse al viario local de la ciudad, el mas abundante y utilizado, para con-
centrar su atencidn en las grandes infraestructuras generales y territoriales, viarias y ferro-
viarias. Se intenta ahora subsanar esa ausencia, completando la seccién con normas relati-
vas al disefio de las calles y plazas propiamente urbanas, que debera dar a la sociabilidad
una importancia no menor que a la circulacién, y devolver al viandante el protagonismo
que ha ido perdiendo a lo largo del Gltimo siglo en favor del automoévil. Por su naturaleza,
estas normas solo regulan el tratamiento intrinseco de estos espacios, que puede favorecer
el disfrute de la calle por el ciudadano mediante la eleccion correcta del pavimento, su in-
tegracién en una imagen general del espacio urbano a escala local o general, la vegetacion,
la ordenacién de zonas de estancia o la eleccién de un mobiliario adecuado.

Un articulo inaugural 8.2.1 clasifica los distintos elementos del sistema de comuni-
caciones (viarias, ferroviarias y tranviarias) y prevé que el planeamiento contenga una ca-
lificacién pormenorizada del viario, como desde 2001 se ha venido haciendo en muchos
los planes de desarrollo de iniciativa municipal e hizo la propia revision del plan general,
aunque ésta de un modo no sistematico. Al igual que los planes no se limitan a establecer
el destino como equipamiento o vivienda de una parcela, y contemplan una variada gama
de variantes de uso y aprovechamiento, conviene que contengan una calificacion mas de-
tallada del viario, al menos en lo que sea mas relevante para su relaciéon con el resto de
zonas.

Dos nuevos apartados al final del articulo 8.2.1-b («Red viaria») se refieren a la or-
ganizacion del sistema viario en los nuevos sectores, donde se superpondra una doble je-
rarquia, de sentido inverso, de mds a menos importancia del trafico de paso, y de menos a
mas importancia de los condicionantes relacionados con la vida social. El apartado 8.°
prevé que en cada sector de nueva urbanizacion, barrio o area homogénea de suelo urbano,
se formen vecindarios o supermanzanas delimitados por viales con trafico rodado conven-
cional de escala urbana o local; dentro de ellos, el trafico de paso estara ausente y tanto el
tratamiento de la urbanizacion como la distribucion de actividades estimulard la hegemo-
nia de las relaciones vecinales, el esparcimiento o el juego.

La solucién, que bajo el ya afioso nombre de «supermanzanas» se ha vuelto a poner
de moda recientemente, importada ahora de Barcelona, es conocida en Zaragoza al menos
desde la primera mitad del siglo XX, aunque su rastro podria llevar hasta la distincién en-
tre calles de paso e interiores en los programas del plano general geométrico aprobados
por el Ayuntamiento en 1862 y 1865. -

La idea estuvo presente, por ejemplo, en los grupos de vivienda protegida promovi-
dos por el Ayuntamiento, la Obra Sindical del Hogar y particulares durante los afios 40 a
60, y en fechas mas recientes se aplicé en planes de ordenacioén de iniciativa municipal
como Valdespartera (SUZ89/4, 2002) o la extinta factoria de Giesa, en Las Fuentes
(G10/5, 2004).
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Vecindarios de cuatro manzanas, siempre inmediatos a equipamientos y zonas verdes publicas, en Valdespartera

Rememorando las neighborhood units teorizadas en los afios 1920 por Clarence Pe-
rry, y valorando las connotaciones sociales que tenia este término, en Valdespartera se
llamo6 vecindarios a los conjuntos de cuatro a seis manzanas bordeadas por calles mixtas y
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separadas por calles residenciales tratadas como espacios ajardinados; en la antigua Giesa,
se disefié un gran vecindario que excluia el trafico rodado y comprendia cuatro manzanas
residenciales con comercio obligatorio en las plantas bajas, una zona verde y una parcela
de equipamiento.

Ademas de la aportacion de Perry, inseparable de la nocién anglosajona de la demo-
cracia, con maxima autonomia de la sociedad civil, y de los émulos que la retomaron con
muy dispares matices ideologicos (Gropius, Sert, Bardet, Alomar o el mismo Plan Nacio-
nal de la Vivienda 1961-1976, con reflejo en el plan general de Zaragoza de 1968), com-
pleta la doctrina canoénica de las unidades vecinales la reelaboracién de Colin Buchanan
(El trdfico en las ciudades, 1963). Mas alla de un estudio ingenieril del trafico, este autor
vinculd su organizacidn al planeamiento urbanistico para hacerlo compatible con el man-
tenimiento de un buen ambiente urbano; para ello, definidé unas dreas ambientales por cu-
yo contorno se dirigiria la circulacion rodada de distribucioén y en cuyo interior se preser-
varia un ambiente adecuado a la seguridad, la tranquilidad y el confort de los viandantes.

De acuerdo con todos estos ejemplos, que buscaron trascender la mera organizacion
del trafico y servir de base a una ordenacion organica de la vida urbana, el nuevo articulo
8.2.1-b de las normas advierte que la estructura de vecindarios o supermanzanas no sélo se
perseguira la mejora del espacio viario y de relacion, sino también la méxima integracion
de las actividades cotidianas de los residentes. Esta estructura podra adoptarse facilmente
en nuevos sectores como los citados, asociandola a la distribucion de la vivienda, el co-
mercio y las dotaciones, y también en la ciudad existente mediante el acondicionamiento
de la urbanizacidén viaria en consonancia con los sentidos, restricciones y velocidades de
circulacion.
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En cuanto a la urbanizacién de las vias publicas, el articulo 8.2.1-c exige que los
proyectos tengan muy presentes al elegir los materiales y soluciones constructivas la bue-
na resistencia, la durabilidad, y la facilidad y economia del mantenimiento, considerando
siempre las concretas condiciones de uso, intensidad y clima a que vayan a estar someti-
das. A titulo indicativo, se concreta que s6lo podran admitirse en situaciones singulares y
previo informe de los servicios municipales competentes, los suelos de madera, gravilla
suelta, astillas de corteza o arena compactada, que la experiencia local ha demostrado muy
vulnerables o proclives a la dispersion del material y, en el Gltimo caso, al encharcamiento
y la propagacion de particulas de polvo que deterioran la calidad del aire.

T P Al

y al trdnsito de personas y perros

Aspecto de un parterre de gravilla expuesto al viento

El articulo 8.2.1-f requiere a la urbanizacidn criterios unitarios que den coherencia a
los elementos dispuestos en el conjunto de la ciudad y en cada una de sus areas paisajisti-
cas diferenciadas, evitando cambios injustificados en la pavimentacién, el alumbrado, el
mobiliario y la vegetacion. El hecho frecuente de que esos elementos se hayan ido acumu-
lando sobre el suelo en actuaciones independientes y descoordinadas promovidas desde
distintos servicios municipales, explica en buena parte la sensacion de desorden que pro-
ducen muchas de las calles de la ciudad.

Para la zona B se dictan algunos criterios especificos, asociando su estructura histé-
rica a las 4reas paisajisticas diferenciadas del niicleo romano (area de referencia 1 del plan
general), barrio de San Pablo (4rea 2), entorno del Hogar Pignatelli (3), entorno de Inde-
pendencia (4 y 5), barrio de San Agustin (6) y Arrabal (49); en este aspecto, puede men-
cionarse la mejora que en los afios mas recientes ha experimentado la pavimentacion via-
ria general de la zona, en la que el Departamento de Infraestructuras ha ido perfeccionan-
do un repertorio de soluciones eficaces y respetuosas con el entorno arquitecténico.

De estas areas homogéneas se destacara el tratamiento de abundantes unidades am-
bientales singulares, donde se utilizaran materiales nobles que armonicen con la edifica-
cién normalmente monumental de sus inmediaciones (plazas del centro romano, desde las
de el Pilar y la Seo a las mas reducidas de Santa Marta, Arifio o Santa Cruz; plazas de ori-
gen medieval y barroco de San Pablo o San Agustin; plaza del Rosario; paseo de la Inde-
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pendencia; plazas de Aragon, Santa Engracia, de los Sitios, etc.)

Aunque el plan general adelanta algunos criterios de disefio relacionados con la ur-
banizacién del viario, su naturaleza de norma escrita de alcance genérico y su vocacion de
estabilidad a largo plazo impiden incorporar proyectos concretos. Por eso, el articulo
8.2.1-g prevé que el Ayuntamiento se dote de uno o mas catalogos de elementos homolo-
gados, materiales y soluciones de disefio y construccion para los pavimentos, especies ve-
getales, mobiliario, iluminacién, sefializaciéon y demas componentes del espacio publico,
para que se atengan a ellos en el futuro todos los proyectos de urbanizacién y de obras or-
dinarias.

Estos catdlogos, en cuya elaboracion deberan tener protagonismo los distintos servi-
cios municipales, se estructuraran en areas paisajisticas diferenciadas y unidades ambien-
tales singulares, dentro de las cuales se diferenciaran todos los supuestos que habitualmen-
te puedan presentarse, a partir de una tipificacion comin de espacios parecida, por ejem-
plo, a la empleada por la Empresa Municipal de Vivienda y Suelo del Ayuntamiento de
Madrid en su Guia de vegetacion para ambientes urbanos (2005): avenidas, paseos, calles
convencionales, residenciales o peatonales, plazas, plazuelas, glorietas, elementos de co-
municacion territorial, zonas verdes, rotondas, riberas fluviales, plataformas de estaciona-
miento, etc.

L= 1”"\'-\-. ) -\-_..'l 3 .I:I 2 A .
Alcorques de hierro fundido en la calle del Conde de Aranda y el paseo de las Damas
De este modo, se intentara facilitar al mismo tiempo la mayor calidad en el disefio
posterior de cada elemento particular, la progresiva formacién en toda la ciudad de areas y
espacios singulares con caracteristicas homogéneas y facilmente identificables, y la cohe-
rencia interna de todos los elementos de la urbanizacion, de forma que se apoyen unos a
otros para dar lugar a un resultado arménico en lugar de la demasiado frecuente acumula-
cién azarosa de piezas cuyo disefio se ignora mutuamente. Pueden recordarse aqui ejem-
plos zaragozanos afortunados como las farolas especialmente fabricadas en el siglo XIX
para la calle de Alfonso y otras vias principales del centro, las tapas del alcantarillado dis-
puestas por la SZUC en 1929 en el ensanche de Miralbueno, o, hace pocos afios, las pro-
tecciones de alcorques en hierro fundido que colocé el Ayuntamiento en algunas calles
reurbanizadas del centro, cada una con un cuidado disefio especifico.

Al mobiliario urbano, el articulo 8.2.1-h le exige que, siempre que sea posible, se in-
tegre en los inmuebles colindantes, forme elementos agrupados o se disponga en los bor-
des de los espacios libres para reducir su afeccidn, y que no sobrecargue la escena urbana
por el niumero, dispersion o disefio poco discreto de sus elementos, que armonizaran con
los ambientes definidos por los edificios y especies vegetales. En zonas sujetas a protec-
cién cultural, se atiende también a la colocacion de centros de transformacion y armarios
de instalaciones, o a los contenedores de basura.
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Armarios de instalaciones en la plaza de Aragén (entorno del Paraninfo y Capitania)

Ademas de las condiciones técnicas y biologicas que ya regulé en 2013 la ordenanza
municipal de proteccion del arbolado, el nuevo articulo 8.2.1-1 requiere que se disponga de
modo que contribuya a la coherencia de la escena urbana y favorezca la sociabilidad y el
disfrute ciudadano (creacion de zonas de sombra, recorridos amigables, sensacién de cobi-
jo y proteccion frente al trafico, colorido, percepcion del paso de las estaciones, etc.)

Insiste este articulo en la correcta eleccion de las especies vegetales segiin las condi-
ciones intrinsecas del emplazamiento (asoleo, tierra, contaminacion...), sus caracteristicas
urbanisticas (arbolado de alineacion en vias de anchuras y usos variados, jardines, plazas,
parques, medio rural...), necesidades en relacion con la edificacion (altura, copa, protec-
cion frente a la insolacién en especies de hoja caduca o perenne, densidad de ejempla-
res...), el alumbrado, la sefializacion viaria, el mobiliario urbano, etc.

La norma parte del principio basico de que el verde urbano no es un hecho auténo-
mo que pueda tratarse con criterios exclusivamente bioldgicos o partiendo de un ambienta-
lismo puramente vegetal; lejos de ello, sobre todo en parques y jardines ha de dirigirse al
disfrute ciudadano y, sobre todo en el viario, ha de constituir un componente mas del es-
pacio publico, integrado con todos los demads (edificacion, organizacion circulatoria, ilu-
minacion, sefializacion, infraestructuras) tanto en lo funcional como en lo ambiental. Esta
integracién requiere coordinacioén con el resto de sistemas y funciones presentes en la ca-
lle, y exige que, ya en fase de planeamiento o de proyecto general, se tengan en cuenta re-
quisitos que no podréan resolverse satisfactoriamente cuando se disefie en detalle la dispo-
sicion de la vegetacion (infraestructuras enterradas, dimensiones de alcorques y plataban-
das en las aceras, espesor minimo de la capa de tietra vegetal, relacion entre el arbolado y
la edificacion proxima...) Por eso se considera preciso incluir estas prescripciones en las
normas que vincularan al planeamiento urbanistico de desarrollo.

Por otro lado, la vegetacion es un elemento basico de la escena urbana y su disefio
no puede producirse al margen del resto de decisiones que le afectan. Gracias al arbol, y
como ya demostraron Haussmann y Alphand en Paris, el sistema viario puede adquirir una
homogeneidad de la que la edificacién carece, pueden enmascararse paisajes construidos
desordenados o poco atractivos, u ocultarse, inconvenientemente, otros que merecen que-
dar despejados. Al contrario, un arbolado mas variado resolveria la dificil transiciéon am-
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biental entre la escala humana de los viandantes y la gran escala de las calzadas y de las
vistas lejanas en vias complejas como los grandes paseos urbanos, que exigen soluciones
analogas, por ejemplo, en la eleccién de las luminarias; la variedad también posibilitaria
combinar las especies de hoja caduca y perenne, respondiendo mejor a las necesidades de
sombra, asoleo y percepcion del verde en las distintas épocas del afio.

En cualquier caso, se entiende que, siempre que no hubiera positivas razones histori-
cas o de anchura de las calles que lo impidieran, éstas deberian estar arboladas y lo més
generosamente posible, ya que el arbol mejora la escena urbana, da sombra y frescor en
verano, y contribuye también a purificar el aire produciendo oxigeno y reduciendo el CO2
(un solo pino carrasco puede absorber casi 50 toneladas de CO: al afio, mas o menos las
emitidas por 30 automoviles medianos que en ese tiempo recorran 10.000 kilémetros). No
es preciso insistir en la importancia del arbolado urbano en calles de suficiente seccidén y
exteriores al centro historico, sobre todo si son de cierta magnitud, y basta pasearse por las
avenidas de Goya o del Tenor Fleta para comprender los desoladores efectos de la ausen-
cia, el insuficiente nimero o la poca seccidn de los arboles.

En la mayoria de las calles urbanas, convendra respetar el principio tradicional de
plantacion de una especie arborea nica en toda su longitud, por sus ventajas en cuanto a
unidad ambiental, crecimiento homogéneo y facilidad de conservacion. Esto no ha de su-
poner una homogeneidad excesiva en el conjunto del arbolado urbano, ya que las especies
pueden variar en las distintas calles. La elegida en cada caso debera tener un porte propor-
cional al ancho de la via, porque, evidentemente, no puede tratarse igual la vegetacion en
el paseo de la Constitucion o la Gran Via, con 60 y 40 metros de anchura, que en las calles
de Ledn XIII o Compromiso de Caspe, con 20, o Pedro Maria Ric, con 15.

En casos especiales como el citado de los paseos, la especie dominante podra com-
pletarse con otras intercaladas de menor porte y, por supuesto, con arbustos, y en calles de
pequeifia escala donde se busque algo mas proximo al espacio de estancia o de juego, po-
dra convenir una vegetacion de escala menor y, en ciertos lugares, una diversidad de espe-
cies que alegre la vista o ayude a definir &mbitos espaciales diferenciados.

Cuando la calle o plaza cuente con una vegetacion histdricamente asentada, y siem-
pre que no se opongan a ello razones muy justificadas, el articulo 8.2.1-1 requiere que se
mantengan sus caracteristicas fundamentales en cuanto a especies, forma de poda y dispo-
sicién espacial. La norma es acorde con la consideracion de la vegetacion como parte
constitutiva de la imagen urbana, que merece igual proteccion que sus demds elementos,
aunque su condicién bioldgica obligue a periddicas reposiciones con ejemplares de desa-
rrollo suficiente. Puede recordarse aqui la intervencion del ingeniero Esteban Costa,
miembro del Instituto de Estudios de Jardineria y Arte Paisajista de Zaragoza, en el Semi-
nario de Urbanismo celebrado en 1958 por la catedra Ricardo Magdalena (IFC), donde se
comparaba con el precipitado derribo de la Torre Nueva la prisa con que el Ayuntamiento
habia eliminado elementos vegetales inseparables del ambiente antes afortunado de ciertas
vias urbanas: los platanos del paseo de la Independencia, los més que centenarios olmos
de Ruisefiores, las arizonicas de la plaza del Pilar, los rosales que embellecieron el paseo
de Sagasta entre 1936 y 1940, o las palmeras chamerops que habian sido tipicas del parque
de Pignatelli, «recuerdo casi historico de una anterior concepcion de los jardines».

Por ultimo, el articulo 8.2.1-1 determina que, salvo excepciones justificadas, el tapi-
zado horizontal evitara especies no pisables, con dificil mantenimiento o excesivas necesi-
dades hidricas; tanto en elementos viarios como en las zonas verdes, se recomienda el uso
de praderas ornamentales o floridas, combinaciones de plantas anuales y vivaces que pro-
porcionan floraciones prolongadas, tienen gran interés paisajistico y benefician la biodi-
versidad urbana, aportando néctar, polen y semillas a gran variedad de mariposas, abejo-
rros y pajaros. Se recomienda también que en plazas, paseos o aceras anchas se formen
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setos, que, preferiblemente, combinen distintas especies y mantengan su aspecto natural,
dando a los viandantes la sensacion de un espacio propio, reduciendo en las calles la per-
cepcidn del trafico rodado y facilitando la movilidad de la fauna urbana.

El articulo 8.2.1-m busca garantizar que los planes y proyectos de urbanizacién y de
obras muestren el debido respeto a los arboles, seres vivos de lento crecimiento y dificil
sustitucion. En consonancia con la ordenanza de proteccion del arbolado, deberan especi-
ficar el de nueva plantacion y justificar que causan la menor afeccién al existente, una vez
establecido que toda eliminacion de un arbol, al menos de cierta edad, ha de ser excepcio-
nal. En los proyectos de edificacion se aplican los mismos criterios y se exige que la dis-
posicion de los espacios libres o los vados tenga en cuenta los arboles existentes, cuya po-
sicion detallard el Ayuntamiento en las actas de alineaciones y rasantes a fin de que se
tenga en cuenta desde el momento en que se inicia la redaccion de un proyecto.

Con la misma intencion, se limitan los vuelos de las fachadas de los edificios, inter-
viniendo en la posicidn de éstas pero no en el aprovechamiento material de los terrenos
(m%*/m?), en funcién del arbolado existente o previsto en la calle, buscando la compatibili-
dad real entre sus componentes construida y vegetal.

En resumidas cuentas, tanto en las normas y recomendaciones para el tratamiento de
la vegetacion integrada en el sistema viario, como en las relativas a las zonas verdes, que
se expondran a continuacion, se persigue compatibilizar las exigencias paisajisticas de la
escena urbana (imagen visual, armonia con la edificacion, sombra...), dirigidas a propor-
cionar un ambiente grato a los viandantes, con las de las propias especies vegetales y las
animales que se les asocian.

Sistema de zonas verdes y espacios libres publicos

La seccidén segunda del capitulo 8.2 trata de los parques, jardines y zonas verdes. Como en
el caso anterior, el tratamiento intrinseco de estas 4reas podra resolver s6lo una parte del
problema, que también requerird actuar en la escala del planeamiento para abordar cues-
tiones no menos importantes, como la distribucién de los espacios verdes en la ciudad y su
relacién con las viviendas y los equipamientos colectivos.

Aparte de aclarar algunos contenidos del plan de 2001 que podian llevar a confusio-
nes (elementos de este sistema donde la vegetacion tenga una-importancia menor o no
exista; régimen de los andadores de separacion entre zonas verdes y parcelas edificables;
bandas interiores para la circulacion de vehiculos de servicio, emergencia y sin motor, y
modificaciones del planeamiento que afecten a zonas verdes), la seccion incluye un nuevo
articulo, 8.2.7-c que clasifica los espacios libres publicos y zonas verdes segtn las condi-
ciones materiales de cada uno, pero considerandolos como partes de un sistema unitario
que abarca todo el término municipal y no sélo ha de tender a adaptarse a la estructura ur-
bana, sino a constituir su pieza mas importante, al menos en relacién con la ordenacion de
la residencia y el resto de funciones asociadas a ella.

Se define asi un conjunto de espacios superficiales de caracteristicas variables segin
su tamafio y su funcién social, y otro de elementos lineales con una misién fundamental-
mente conectora, de los que dependera la integracion y la eficacia del sistema.

Aunque es evidente la necesidad de parques de gran tamafio que por diversas razo-
nes han de ocupar posiciones mas o menos excéntricas, el plan general prevé la formacion
de un sistema de espacios libres superficiales (pequefios parques, jardines, plazas, zonas
de juego...) distribuidos por toda la ciudad y adecuadamente dispuestos en relacion con los
demas usos.

A través de los elementos lineales (alineaciones de arbolado viario, riberas fluviales,
calles peatonales o de transito compartido...), la red general urbana de zonas verdes debe-
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ra llegar hasta los espacios naturales y rusticos del término municipal y de los términos
vecinos, a su vez ligados entre si mediante sendas convenientemente acondicionadas, per-
tenecientes a las redes de vias pecuarias y de caminos rurales de uso publico.

Se trata, de este modo, de potenciar la relacion entre la ciudad y el campo, que, co-
mo advirtié Patrick Abercrombie (Planificacion del campo y la ciudad, 1933), no pueden
entenderse como realidades que se dan la espalda: si la ciudad es el lugar de consumo de
la produccion agraria, el campo ha de ser para los ciudadanos un lugar de placer, cuya
proximidad contribuye a hacer mas agradable y completa su vida; por grande que sea una
ciudad, el campo no puede estar demasiado lejos de ninguna de sus partes, que han de do-
tarse de accesos faciles y amenos. Con esta idea, el autor propugné un planeamiento que
no concibiera los parques y areas de juegos como episodios aislados, sino como partes de
un gran continuum verde que aune el suelo urbano y rural gracias a la combinacion de zo-
nas verdes lineales anulares, a la manera del Green Belt de Londres o el Ring de Viena, y
radiales, a través de las que la naturaleza penetre en la ciudad.

En nuestra ciudad, se viene propugnando el desarrollo de un sistema de zonas verdes
urbanas aproximadamente desde 1928, cuando lo propusieron el arquitecto Secundino
Zuazo en el plan de urbanizacion del ensanche de las Casas Baratas y el ingeniero de mon-
tes municipal Martin Augusti en la ponencia «Parques urbanos» que presentd en el IV
Congreso Nacional Municipalista, celebrado en Zaragoza.
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Sistema de zonas verdes propuesto por Martin Augusti en 1928

El plan general de 2001 incluy6 algunas prescripciones en este sentido, pero la idea
se materializé de una forma clara en el plan parcial de Valdespartera (SUZ89/4), aprobado
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definitivamente en noviembre de 2002, que ya incluyd un plano general del sistema ur-
bano de zonas verdes, y en la posterior tramitacion de los planes de desarrollo de los sec-
tores F57/8, G19/1, G44/2 o SUZ89/3, entre otros, donde ese sistema fue materializindose
progresivamente.

En el articulo 8.2.7-d, la modificacién 154 aborda la ordenacién de las zonas verdes
y espacios libres publicos en los planes urbanisticos, que deberan disefiar en cada sector o
area urbana un verdadero sistema integrado y jerarquizado formado por elementos que
permitan el desarrollo de actividades comunitarias al aire libre variadas y a las distancias
adecuadas de las viviendas. Estos elementos deberan estar claramente delimitados, evitan-
dose la confusién con el dominio privado, y tener un disefio facilmente identificable, que
asuma las caracteristicas de las funciones previstas, la posicion en el tejido urbano, las
condiciones del terreno y las preexistencias morfoldgicas, vegetales e hidrologicas dignas
de conservarse. Por otra parte, el sistema interior de zonas verdes se relacionaré adecua-
damente con el sistema urbano completo, con los equipamientos y con la vivienda y los
demas usos lucrativos.

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES EN EL P.G.O. U DE 2001

Esa complejidad debera afectar tanto al uso como a la condicién social y la edad de
los usuarios. Una combinacién capaz de llenar creativamente el tiempo libre de personas
de todas las edades (no del «ciudadano medio») con distintos tipos de actividad (juego,
cultura, deporte, esparcimiento, actividades sociales...), serd muy interesante en parques
inmersos en tejidos residenciales densos, que un gran nimero de vecinos puede utilizar sin
alejarse mucho de sus casas. Si las zonas verdes no se definen s6lo por sus caracteristicas
materiales intrinsecas, sino también, y ante todo, por su funcion social, se entiende que
habran de reunir condiciones adecuadas para el disfrute publico, no siempre sencillas de
casar con las puramente ecologicas, y que no deberan considerarse parte del sistema, salvo
excepciones, zonas como las bandas laterales a las carreteras y ferrocarriles, que son mas
bien un complemento de éstas y un colchdn para absorber sus molestias mas agudas.
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El articulo 8.2.7-¢ trata de los proyectos de jardineria y les exige que den la impor-
tancia que merecen a la durabilidad y a la facilidad y economia del mantenimiento, consi-
derando las concretas condiciones de uso, intensidad y clima a que las zonas verdes vayan
a estar sometidas. Se procura potenciar su tratamiento naturalista, de modo que el disefio
dé protagonismo absolyto a las especies vegetales, preferentemente autdctonas, para que
puedan reproducir los procesos de colonizacion y sucesion ecoldgica de las dreas no an-
tropizadas, y sin olvidar la utilidad social de estos espacios, que deberan cumplir adecua-
damente su funcidn y gozar de la estima de los vecinos.

Si se requiere a todo plan urbanistico, proyecto de urbanizacién o de obras que justi-
fique que, en la medida de lo posible, conserva e integra como componentes caracteristi-
cos del ambiente urbano o de sus espacios libres los elementos morfolégicos, hidrolégicos
y vegetales preexistentes. Se imponen, ademds, determinadas condiciones al tratamiento
del terreno, la vegetacion, el riego o la fauna. En general, se persigue favorecer la biodi-
versidad y un ambiente adecuado para el disfrute humano, potenciando el tratamiento na-
turalista de los espacios verdes, dando protagonismo en el disefio a las propias especies
vegetales, atendiendo a su evolucion temporal y reduciendo en lo posible las labores de
mantenimiento.

Red de itinerarios para viandantes

En la funcidén conectora que han de ejercer los elementos lineales del sistema verde, serd
protagonista la red de itinerarios para viandantes regulada en la nueva seccién tercera del
capitulo 8.2. Su definicién sera obligatoria para el plan general y los planes secundarios
que lo desarrollen, y con ella que se quiere al menos equiparar la importancia que tradi-
cionalmente ha otorgado el planeamiento a los itinerarios para vehiculos de motor con la
de los itinerarios a pie, cuya mayor ventaja con respecto a los rodados, motorizados o no,
es una relacioén intima con la sociabilidad o con el comercio que le proporciona una alta
capacidad para organizar la vida urbana.

Al mismo tiempo que la conectividad peatonal del territorio, la red debera tender a
su conectividad ecolégica, dando continuidad a los habitats naturales para favorecer la
movilidad de las especies a través de la matriz urbana. Con este objeto, es fundamental
conectar las zonas verdes urbanas y areas de interés ambiental periurbanas, e integrar los
sistemas fluviales, las vias pecuarias o la red de caminos rurales, junto con corredores ur-
banos menos naturales pero provistos de arboles, arbustos o praderas que posibiliten la
movilidad de las especies a través del territorio y contribuyan a conservar y mejorar la
biodiversidad urbana. Con este proposito, el articulo 8.2.1-b incluye un nuevo apartado 8.°
que contempla, también, la naturalizacion de las méargenes de las grandes infraestructuras
de comunicaciones que atraviesan el término.

La red de itinerarios para viandantes ha de formar una trama continua, densa y ma-
llada integrada por los siguientes elementos:

a) Un sistema de vias principales con calificacion de sistema general, definido por el
plan general. Dentro del suelo urbano integrara calles y paseos histéricos como In-
dependencia, Alfonso I, el Coso Alto, Constitucion, Sagasta o Gran Via-Fernando el
Catolico.

b) Sistemas de vias urbanas secundarias con caracter de dotacion local, que enlazaran
con el sistema general y recorreran todos los barrios, conectando los parques y equi-
pamientos docentes, sociales o deportivos mas concurridos, y enlazando a su vez
con la red de vias rurales para unir la ciudad con los espacios naturales suburbanos.
Dentro de la ciudad, incluirdn los recorridos con mas actividad ciudadana, reforzan-
do los ejes civicos y comerciales de los barrios. Esta parte de la red vendra definida
en el suelo urbano por el plan general o por planes especiales, y en el urbanizable
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por los planes parciales o por el propio plan general si adelantara la delimitacién de
algunos de sus elementos.

¢) Un sistema no urbanizable que atravesara el suelo de esta clase e integrara vias pe-
cuarias, rutas senderistas periurbanas y caminos publicos ya existentes, e itinerarios
de nueva creacién, preferentemente sobre actuales caminos rurales de titularidad
privada.

En el suelo ya consolidado del centro y los barrios tradicionales, es improbable que
pueda trazarse una red de itinerarios para viandantes de densidad suficiente si se pretende
que sea exclusivamente peatonal. Por ello se contempla también la incorporacion de calles
residenciales con velocidad rodada méaxima de 20 km/h; paseos con andén central arbola-
do de anchura no inferior a 8 m, o calles convencionales con intensidad de trafico modera-
da y aceras arboladas con una anchura no menor de 6 m y separacion segura con respecto
a las calzadas, mediante arbustos y elementos de mobiliario.
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Para que la marcha a pie pueda competir eficazmente con el automoévil, debe superar
la limitacidn implicita a su poca velocidad (4’50-5 km/h), que por lo general permite dis-
tancias maximas de 2 o 3 km. Para ello es preciso conectar la red de itinerarios para vian-
dantes con las de transporte publico y bicicletas de alquiler, de modo que quienes deban
afrontar largos recorridos puedan combinar esos modos de desplazamiento.

En un plano mas paisajistico, se procurara la coherencia de los elementos de mobi-
liario y de las especies vegetales de la red para viandantes, haciéndola facilmente recono-
cible con respecto al resto del espacio publico, pero dando una personalidad propia a los
tramos incluidos en los distintos barrios. En todo su recorrido primaréan la seguridad y la
comodidad de los viandantes, contando con vegetacién que proteja del viento y el sol in-
tenso, y con mobiliario adecuado para el reposo y el juego.

Es importante insistir, para acabar, en que con la red de itinerarios para viandantes
no se pretende crear meras zonas verdes lineales que unen parques y jardines sin otro ali-
ciente que el arbolado y sin mas funcién que la conectora o servir de soporte al paseo o la
actividad deportiva, a pie o en bicicleta. Aunque estas zonas verdes lineales seran inexcu-
sables en casos como las margenes de los tramos urbanos de los rios y el Canal o en el
suelo no urbanizable, y pueden ser oportunas también en otros casos, en general los ele-
mentos de la nueva red deberian ser avenidas y calles llenas de actividad, que no sdlo sir-
van a la circulacion, sino también al ocio, el esparcimiento y la relacion ciudadana, que
aunen la vegetacion con edificacion lateral dedicada a equipamientos y a viviendas con
locales comerciales y hosteleros en sus bajos. Por eso se exige a la red principal que dé
acceso a las zonas verdes e instalaciones deportivas del sistema general, campus universi-
tarios, hospitales, monumentos relevantes, estaciones ferroviarias y de autobuses, barrios
rurales, espacios naturales de interés, etc., recorriendo siempre que sea posible, cuando
atraviese el suelo urbanizado, los ejes civicos y comerciales de los barrios, en busca de la
maxima actividad lateral. La red secundaria, a su vez, unira los focos de atraccion de im-
portancia relativa a cada barrio o area paisajistica diferenciada, y en particular, parques y
zonas verdes de barrio, grandes plazas, dotaciones de ensefianza y sanitarias, residencias
geriatricas de importancia, centros de dia de la tercera edad y otras con especial afluencia
de nifios y de ancianos. La red no discurrira, pues, al margen de la estructura general de la
ciudad o propia de cada barrio, sino que la reforzara y coincidird hasta donde sea posible
con las lineas de mayor densidad residencial, comercial o terciaria. Al menos en los secto-
res de nueva creacion debera constituirse en elemento central de la ordenacion.

La red de itinerarios para viandantes no quiere aumentar la cteciente especializacion
de las multiples porciones en que se pulveriza el suelo urbanizado, seria amenaza para el
mantenimiento de la vida urbana, sino oponerse a ella. Por eso mismo, la red no debera
constituir tampoco un episodio aislado en el sistema viario, sino una compleja trama de
calles que incluird también las peatonales, residenciales y convencionales adecuadamente
disefiadas, bien relacionadas con los usos de sus flancos y pensadas en funcion de las per-
sonas antes que de los vehiculos.

Ampliacién de las dotaciones en suelo urbano consolidado

Como complemento de lo previsto en el titulo octavo, se afiade un nuevo apartado 4.° al
articulo 2.1.22 («Apertura de calles y espacios libres, y calificaciéon de nuevos suelos de
equipamiento en el suelo urbano consolidado»), donde se especifica que en los &mbitos del
suelo urbano consolidado que se sefialen en los planos de calificacion y regulacion del
suelo, el Ayuntamiento ejercera los derechos de tanteo y retracto con el fin de obtener sue-
los donde pueda promover la apertura de nuevos viales, la creacion de espacios libres o la
construccion de edificios de equipamiento publico o vivienda publica. Con ello se quiere
facilitar la consecucién de parcelas, en general pequefias y dispersas, que puedan ir com-
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pensando, poco a poco, la aguda carencia de espacios libres y equipamientos publicos en
barrios tales como la extensa zona central de Delicias, la parte mas antigua de Las Fuen-
tes, o el norte de San José. Debe advertirse aqui que el articulo 114 del texto refundido de
la ley de urbanismo de Aragén limita la vigencia de estas dreas a un maximo de 10 afios,
por lo que, si se aplica este procedimiento, serd recomendable definir sucesivas 4reas pe-
quefias y asequibles para los presupuestos municipales.
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IV. EFECTO DE LA MODIFICACIGON SOBRE EL TERRITORIO

La modificacion aislada 154 no contiene determinaciones que supongan variacion de los
aprovechamientos ya reconocidos por el plan general, ampliacion del suelo urbano o urba-
nizable, o cambios de calificacion del suelo. Su propésito se reduce a mejorar la escena
urbana, dar mayor efioacia a la proteccién de los inmuebles catalogados, perfeccionar el
tratamiento paisajistico y funcional del suelo no urbanizable, y facilitar que los nuevos
desarrollos urbanisticos tengan una mayor integracion funcional y se adecuen mejor a las
necesidades de la vida urbana.

Por este motivo, se entiende que la modificaciéon no producira efectos desfavorables
sobre el territorio urbano ni ristico.
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V. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

Aun cuando afecta a un nimero relativamente extenso de articulos de las normas urbanis-
ticas del plan general, la modificacion 154 se limita a mejorar su contenido en relacién con
la regulacién de la escena urbana, el régimen de los edificios y conjuntos catalogados, los
sistemas de dotaciones piiblicas y la calidad ambiental del suelo urbanizado y no urbani-
zable. Mas que afiadir a las normas novedades sustanciales, precisa y refuerza prescripcio-
nes ya vigentes para hacerlas més eficaces, sin alterar la estructura general del plan con-
forme a las determinaciones del articulo 40 de la ley de urbanismo de Aragén, las directri-
ces de su modelo de evolucién urbana y de ocupacion del territorio, la calificacién del sue-
lo, la atribucién de aprovechamientos o las previsiones en relacion con la politica de vi-
vienda.

Por ello, la modificacion tiene un alcance limitado y su tramitacién puede conside-
rarse de menor entidad, de acuerdo con el articulo 85.3 del decreto legislativo 1/2014 del
Gobierno de Aragon, por el que se aprobo el texto refundido de 1a ley de urbanismo.

En consecuencia, procede aplicar la homologacion prevista en el articulo 57.4 de es-
ta norma, y atribuir la competencia para su aprobacién definitiva al Ayuntamiento de Za-
ragoza, con intervencién facultativa de los 6rganos urbanisticos de la Comunidad Aut6-
noma.

En todo caso, la Comision Provincial de Patrimonio Cultural debera informar favo-
rablemente antes de la aprobacion definitiva aquellos aspectos de la modificacién que se
relacionan con esta materia.
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VI. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION 154

En razén de su fin, esta modificacion del plan general s6lo altera la redaccion de las nor-
mas urbanisticas del plan general vigente (tomo 12).

A continuacién, se reproduce en primer lugar y a titulo informativo el texto de los
apartados afectados en la redaccion del texto refundido de 2007, corregida por algunas
modificaciones posteriores, y luego la redaccion propuesta.

En esta Gltima, aparece en negro el texto que se mantiene, mientras que el nuevo se
resalta en color azul, negrita y cursiva, cuando corresponde al proyecto de modificaciéon
154 aprobado inicialmente en diciembre de 2018, o en color rojo oscuro, negrita y cursiva,
cuando este Gltimo ha sufrido correcciones previas a la aprobacion definitiva. Cuando se
ha considerado adecuado para una mejor comprension de la propuesta, se ha incorporado
la redaccion de apartados no modificados.

Hay que sefialar aqui, para terminar, que tras la aprobacién definitiva de esta modifi-
cacién 154 y de la 153, sobre regulacion de ciertos aspectos del suelo no urbanizable, se
sometera a aprobacion de la Corporacion un texto refundido que exprese el estado actual
de las normas del plan general, ya muy alteradas desde el ultimo aprobado en 2007.

Zaragoza. a 10 de abril de 2019
El ingeniero de caminos jefe del Servicio La letrada jefe del Servicio de

de Ingenierigfle Désarrollo Urbano, Ordenacion stica,

-—

José Angel Edurne Herce Urziiz

mon Betran Abadia
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

NORMAS URBANISTICAS

ESTADO ACTUAL

EJEMPLAR PARA LA APROBACION DEFINITIVA
ABRIL DE 2019



CCCECCECCCCCCEOCOrCaCCocCo0000000000000222002029000252290000080

TITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES, DESARROLLO Y EJECUCION
DEL PLAN

CAPITULO 1.1: CARACTER, VIGENCIA Y EFECTOS DEL PLAN

Articulo 1.1.1. Naturaleza, fin y &mbito del plan general

[...] 3. Los planos de proyecto y normas urbanisticas contienen las determinaciones
propias de un plan de proteccion del conjunto, con los efectos previstos en la legisla-
cidn especifica y en los términos expuestos en el capitulo 3.2 de estas normas, en el
ambito del suelo urbano ordenado directamente por el plan general que esta afectado
por incoacién de expediente de declaracion como bien de interés cultural del Centro
Histdrico de Zaragoza (BOE de 26 de abril de 1978; delimitacion provisional del
conjunto histérico aprobada por resolucién de la Direccion General de Patrimonio
Cultural del Gobierno de Aragon de 7 de mayo del 2001; BOA de 21 de junio).

La eficacia de este apartado queda condicionada a la emisién de informe favorable
con respecto al catdlogo de edificios de interés del conjunto histérico por el érgano
competente de la Comunidad Auténoma en materia de patrimonio cultural. [...]

Articulo 1.1.5. Modificaciones del plan
[.--]1 3. No tendran consideracion de modificaciones del plan general:

a) La concrecién de parametros urbanisticos y los ajustes locales y justificados
en delimitaciones de ambitos dentro de los mérgenes que las normas atribu-
yen al planeamiento de desarrollo, aunque dichos ajustes afecten a la clasifi-
cacién del suelo, siempre que ello no suponga reduccion de suelos de desti-
no publico que hayan sido expresamente delimitados o cuantificados por el
plan.

b) Las modificaciones de los planes de desarrollo anteriores al plan y recogidos
en él, cuando correspondan a determinaciones propias del planeamiento de
desarrollo de gue se trate.

¢) Las modificaciones de la ordenacion pormenorizada que contiene el plan
cuando expresamente se prevé en estas normas que puedan llevarse a cabo
mediante planes especiales.

d) Las modificaciones del catalogo de edificios derivadas de la aprobacién o
modificacion de planes especiales de proteccién de conjuntos histricos. [...]



TiITULO SEGUNDO: REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO 2.1: REGIMEN GENERAL

[...] Articulo 2.1.22. Apertura de calles y espacios libres, y calificacién de nue-
vos suelos de equipamiento, en el suelo urbano consolidado

1. En el suelo urbano consolidado, los particulares no podran promover la apertura de
nuevos viales o espacios libres, publicos o privados, que no estén previstos por el
planeamiento general, cuando con ello se propicie un incremento de la superficie
edificable o del nimero de viviendas sobre las que deriven de la aplicacion directa de
las normas del plan general al parcelario existente.

2. La apertura de un vial o espacio libre publico no previsto por el planeamiento gene-
ral sélo sera admisible mediante instrumentos de planeamiento de iniciativa municipal
en los que quede acreditada la funcionalidad del nuevo elemento urbano y la mejora
del espacio publico resultante.

3. En aplicacion de los planes integrales que tramite el Ayuntamiento de Zaragoza,
asi como dentro de las dreas con déficits pronunciados de espacios libres o equipa-
mientos que se detallan en el anejo | de estas normas, mediante planes especiales
de iniciativa municipal que se consideraran a todos los efectos desarrollo de las
previsiones del plan general, podran realizarse operaciones de reordenacién destina-
das a implantar o ampliar los sistemas viarios y la dotacion de espacios libres publi-
cos y equipamientos pertenecientes al sistema local, siempre que el plan especial no
suponga incrementos del aprovechamiento urbanistico en el conjunto del ambito
ordenado y que no implique la necesidad de delimitar unidades de ejecucion para la
realizacién de procesos integrales de renovacion o de reforma interior. [...]

CAPITULO 2.2: REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE
APROVECHAMIENTO

[...] SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE POSICION DE LAS EDIFICACIONES

[...] Articulo 2.2.6. Chaflanes

1.Dentro de las zonas de edificacion en manzana cerrada definidas por el plan gene-
ral y por sus instrumentos de desarrollo (A-1, G remitidas a A-1 y equivalentes), salvo
en la zona B, en los angulos formados por las alineaciones de las parcelas con las
calles, las plantas bajas de los edificios y los cerramientos de las fincas formaran
chaflanes. [...]

4. Podran eximirse de la prevision de chaflan los casos en que una de las calles
concurrentes se destine de forma permanente a uso exclusivo de peatones a través
del correspondiente instrumento de planeamiento. [...]

Articulo 2.2.11. Retranqueos

[...] 4. Los retranqueos exigidos por las normas vincularan al edificio en toda su altura
sobre rasante, no pudiendo reducirse mediante vuelos o salientes, ni ocuparse por
semiso6tanos o sétanos que sobresalgan sobre la superficie del terreno, salvo que
expresamente se admita otra cosa en la normativa especifica de la zona y el grado.

En las zonas A-1, B, C y D del suelo urbano consolidado, se admitiran vuelos sobre
las fachadas principales retranqueadas con respecto a la via publica cuando se
inserten en frentes de manzana donde ya existan otras construcciones que dispon-
gan de ellos. El vuelo maximo sera el correspondiente a la anchura de calle, sin
inclusion de las bandas de retranqueo. Se aplicaran las condiciones generales de
computo de ocupacion y de edificabilidad.

Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo los
espacios correspondientes a los retranqueos, salvo mayores limitaciones estableci-
das por otras condiciones o por las normas de la zona correspondiente. [...]

SECCION TERCERA: CONDICIONES DE VOLUMEN

[...] Articulo 2.2.26. Soportales en zonas de edificacion en manzana cerrada.

1. Se entiende por «soportal» una construccion porticada comprendida en la planta
baja, o en la baja y la primera, de un edificio situado en una zona de edificacién en
manzana cerrada, incorporada a su volumen, que forma un espacio abierto a la calle
en toda su longitud, con la misma rasante que la acera y perteneciente al dominio
privado, pero afectado por una servidumbre continua de uso pablico a fin de quedar
incorporado a la calle en toda su profundidad.

2. Los soportales tendran una profundidad minima de 4 metros, una altura de techo
no inferior a la establecida para el arrangue de vuelos ni a 3'560 metros, y huecos de
dimensidn vertical no inferior a 2'50 metros; esta dimension se medira entre la ra-
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sante de la acera en el punto mas elevado de |a alineacion del porche hasta la cara
inferior de su dintel, si se trata de un hueco adintelado, o el intradés del arco que lo
cubra en el punto medio de la clave, si es un hueco arqueado. En ningun caso los
elementos verticales de apoyo podran sobrepasar la alineacién oficial. Los paramen-
tos que limiten interiormente los soportales, separando la superficie cerrada del
edificio de la sujeta a servidumbre de uso publico, estaran sujetos a las mismas
condiciones establecidas en el articulo 2.5.3 de estas normas para las plantas bajas
recayentes a la via pablica.

Para resultar admisibles en proyectos de edificacion o estudios de detalle, los sopor-
tales deberan haber sido ordenados previamente mediante instrumentos de planea-
miento con rango de plan general, parcial o especial, de acuerdo con la escala urba-
nistica que les es propia.

Articulo 2.2.27. Porches y plantas bajas diafanas en zonas de edificaciéon en
bloque abierto

1. En las zonas de edificacion en ordenacion abierta, salvo indicacion contraria en las
normas particulares de la zona, los proyectos de edificacion podran disponer en la
planta baja porches, espacios abiertos porticados y plantas bajas diafanas.

2. En los edificios de vivienda colectiva y en edificios complietos de uso terciario
situados en zonas de edificacién abierta, los porches y las plantas bajas porticadas
que se abran a fachada en toda su longitud no se consideraran a efectos del cémputo
de edificabilidad, excepto en las porciones cerradas que pudieran incluir, y siempre
que, cuando se trate de edificios residenciales, constituyan elementos comunes del
edificio y estén afectos al uso de todos los comuneros. Si se tendran en cuenta para
la verificacion de la ocupacion y de la altura.

3. Ademas de serles de aplicacion lo dispuesto en el parrafo anterior para las plantas
porticadas, en edificios de vivienda colectiva y en edificios completos de uso terciario
situados en zonas de ordenacién abierta, podran disponerse plantas bajas diafanas
con el fin de elevar la planta inmediata de viviendas del nivel del suelo, que no se
contabilizaran en el nimero maximo de plantas, siempre que se cumplan las si-
guientes condiciones:

— aun contando con la altura de la planta baja diafana, el edificio no superara la
altura maxima de cornisa en metros;

— la altura minima de las plantas bajas diafanas sera de 2,50 metros.

- en la planta baja diafana, la superficie construida cerrada no rebase el 10 por
ciento de la superficie de la planta inmediata superior; en este porcentaje no se
incluyen las superficies ocupadas por elementos estructurales o chimeneas de
calefaccion o ventilacion que su funcionamiento requiera. [...]
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Articulo 2.2.33. Condiciones de los vuelos sobre la via plblica

1. Salvo indicacion expresa en las normas particulares de cada zona, se admitira que
las plantas alzadas de los edificios dispongan vuelos sobre la via plblica que respe-
ten los salientes maximos detallados en la siguiente tabla:

ANCHO DE LA CALLE (METROS) SALIENTE MAXIMO (METROS)
=9a<12 0,60
>12a <15 0,80
>15a<18 1,00
>18 a <21 1,20
>21 1,40

En calles de anchura inferior a 9 metros no se admiten vuelos. Se excepttan de esta
prohibicién los edificios situados en la zona B, en los que se admitirdn balcones
abiertos con barandillas de cerrajeria o transparentes, cuyo vuelo no supere los 30
centimetros, salvo que la Comision Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico, en
informe previo a la licencia, habilite un vuelo mayor por razones de adecuacion al
entorno; como referencia para establecer los vuelos caracteristicos en el entorno, se
consideraran los de los edificios catalogados por su interés ambiental o arquitectoni-
co del tramo de calle en que se situe el edificio proyectado. Se remite a los mismos
criterios la autorizacion de miradores, cuando sean admisibles de acuerdo con lo
previsto en el articulo 4.3.11 de estas normas.

2. Para determinar la anchura de la calle a los efectos previstos en el parrafo anterior,
se consideraran las siguientes reglas:

a) En calles, se considerara la anchura comprendida entre alineaciones oficiales
de vial opuestas en el tramo correspondiente a la longitud de la manzana en
la que se integre la parcela.

b) Cuando la calle incluya una zona verde a la manera de rambla o bulevar, se
considerara como anchura la distancia entre las alineaciones oficiales de las
parcelas edificables que recaigan a ella.

¢) Cuando la anchura de fa calle sea irregular, se tomara para cada manzana la
anchura promedio de la calle en el frente de la manzana, obtenida dividiendo
la superficie de calle correspondiente a dicho frente por la longitud de éste.

d) Cuando en el tramo correspondiente al frente de la manzana existan chafla-
nes u otro tipo de soluciones de esquina que modifiquen puntuaimente la
seccién de la calle, no se tendran en cuenta a estos efectos, considerandose
la prolongacion virtual de los frentes de fachada perimetrales hasta su en-
cuentro.
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e) En plazas, se tendra en cuenta la anchura de la calle de mayor ancho de las
que concurran directamente en la plaza.

Para la mejor aplicacién de esta norma, el Ayuntamiento podra aprobar un catalogo
de anchuras del viario, pormenorizado por tramos de calles.

3. El arranque de vuelo estara como minimo a 3,50 m sobre la rasante de la acera en
el punto de cota mas alto a lo largo del tramo de fachada en que se sitle, determina-
do con arreglo a lo dispuesto en el articulo 2.2.21 de estas normas.

4. La suma de las longitudes de todos los vuelos cerrados en una planta en cada
paramento de fachada no superara la mitad de la longitud de dicho paramento en esa
planta.

5. En los chaflanes se podran disponer vuelos de la misma dimensién que en la calle
mas ancha, hasta su encuentro con la linea de limitacién de vuelos de la calle mas
estrecha. Para la verificacion de la limitacion de longitud de los vuelos cerrados en
relacién con las longitudes de fachada, los que se habiliten en el chaflan podran
considerarse incluidos, indistintamente, en cualquiera de las dos fachadas o repartir-
se entre ambas. .

6. La longitud de vuelos a lo largo de la fachada sera libre hasta la junta de separa-
cién de edificios, sin perjuicio de lo dispuesto en el Cadigo Civil sobre vistas oblicuas
y luces rectas en los predios colindantes. Se considerara que las juntas de separa-
cion entre edificios tienen un espesor minimo de 2 centimetros.

7. De acuerdo con las condiciones generales establecidas en el articulo 2.2.19 de
estas normas, la superficie de los vuelos cerrados es computable a efectos de edifi-
cabilidad. [...]

CAPITULO 2.4: REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: DOTACIONES EN
LOS EDIFICIOS

[...] SECCION SEGUNDA: DOTACION DE ESTACIONAMIENTO DE LOS EDIFI-
Clos

Articulo 2.4.6. Dotaciones exigibles segun el uso

[...] 4. Con caracter general, los usos distintos de vivienda requeriran un minimo de 1
plaza cada 100 metros cuadrados construidos. Se aplicaran condiciones particulares
en los usos siguientes: [-..]

¢) Uso de equipamientos y servicios: las salas de espectaculos o con localida-
des para el pdblico (cines, teatros, salas de conferencias, bingos y otras
anélogas que supongan congregacion de personas): cuando su aforo sea su-
perior a 100 perscnas, o la superficie construida superior a 50 metros cua-
drados, una plaza de estacionamiento por cada 10 plazas de aforo. La im-
plantacion de salas de aforo superior a 500 plazas requerira la incorporacion
al proyecto de edificacion de un estudio especial sobre las condiciones de
accesibilidad, estacionamiento, carga y descarga.

Los templos estaran exentos del indice general.

Las instalaciones deportivas que no contengan localidades para espectado-
res se regiran igualmente por el indice general; en caso contrario, por las
mismas normas que las salas de espectaculos. [...]
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CAPITULO 2.5: REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE
ORNATO

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE ORNATO EN LOS EDIFICIOS

Articulo 2.5.2. Condiciones generales de las fachadas

1. En calles, barrios y zonas del suelo urbano consolidado donde predominen deter-
minados invariantes de composicion, de construccion y de tratamiento de materiales,
los proyectos para la construccién de nuevos edificios deberan atenerse a ellas en
sus lineas esenciales, sin incluir nunca elementos que pudieran deteriorar o desvir-
tuar la imagen del conjunto.

En particular, se consideraran elementos de referencia, con respecto a los que debe-
ra cuidarse la adecuacion de las nuevas obras:

a) Los aleros y las lineas de cornisa, asi como los perfiles de las cubiertas
cuando sean visibles desde la via publica.

b) Los ritmos y proporciones de huecos en las distintas plantas, asi como su
complemento con recercados, arcos y otros elementos de cubrimiento, im-
postas, etc.

¢) La-estructuracion vertical de los edificios en cuerpos diferenciados, como
semisotanos, plantas bajas, entresuelos, plantas alzadas y aticos, asi como
elementos de ornamentacioén o de tratamiento material de las fachadas que
adjetiven su estructura vertical, tales como zdcalos, diferenciacion de los
materiales o colores de las plantas bajas, diferenciacion de las proporciones
de los huecos o de los elementos volados, retranqueo de Ultimas plantas, etc.

d) Disposiciones caracteristicas de los vuelos abiertos y cerrados, de fa disposi-
cién de balcones, balconadas, miradores, tribunas, etc.

e) Ritmos verticales sefalados por las dimensiones histéricas de la parcelacion
o por la general disposicion de elementos de fachada tales como miradores,
esquinazos, teorias de vanos, columnatas, etc.

2. Seran exigibles condiciones especificas de composicion y estudios complementa-
rios de implantacién en el entorno, en el caso de emplazamientos singulares, tales
como fondos visuales, chaflanes, encrucijadas, airededores de elementos de interés
y, en general, localizaciones muy visibles o significadas.

3. En los tramites de otorgamiento de licencias de edificacién y aprobacion de estu-
dios de detalle referidos a edificios entre medianeras, se requerira que los proyectos
incluyan, al menos, los alzados a escala de los edificios laterales al que constituya su
objeto.

4. Deberan representarse asi mismo, en cualquier tipo de edificios, aquellas otras
caracteristicas del entorno que resulten relevantes y a las que las reglas de la buena
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practica arquitectonica y urbanistica exijan una especial atencion, tales como edifica-
ciones significativas préximas no colindantes, fachadas de espacios urbanos en los
que se inserte la nueva fabrica, masas de arbolado, accidentes topograficos, etc.

5. Las fachadas interiores y las medianerias visibles desde los espacios publicos,
tanto en vision préxima como en la lejana, tendran los mismos requerimientos de
todo orden que sean aplicables a las fachadas principales. Debera darse el mismo
tratamiento que a las fachadas interiores a aquellas medianeras propias que queden
descubiertas en el patio de manzana por superar el edificio el fondo de un colindante.

En particular, se exigira a las medianeras propias al descubierto un tratamiento simi-
lar al de las fachadas contiguas, con armonia tanto de los materiales empleados
como de su textura, color y tono.

Cuando se construyan edificios colindantes con solares vacantes, las medianeras
deberan satisfacer la normativa vigente sobre aislamiento térmico y acustico, contar
con una impermeabilizacién suficiente y dotarse de un acabado exterior correspon-
diente a lo indicado en los parrafos antecedentes; se prohiben expresamente trata-
mientos como el poliuretano proyectado o similares, salvo que se trate de edificios
en. los que el Ayuntamiento estime previsible que a corto y cierto plazo las mediane-
rias van a quedar ocultas por efecto de la construccién de otros colindantes.

6. Cuando se realicen obras que afecten al aspecto exterior, incluida la mera pintura
de las fachadas, de inmuebles que en ese momento correspondan a comunidades de
propietarios independientes, pero que en origen formaran parte de edificaciones de
mayor tamafio o de conjuntos y barrios proyectados con criterios uniformes, y aun en
el caso de que no sean objeto de ninguna proteccién especifica, el Ayuntamiento
podra exigir, motivandolo, la adecuacion de los tratamientos que se apliquen a crite-
rios dirigidos a preservar o recuperar la homogeneidad con los inmuebles de su
entorno.

7 Con la debida motivacién, en el tramite de otorgamiento de licencia de edificacion
podran imponerse, en cualquier zona de la ciudad en que resulte justificado, condi-
ciones tendentes a evitar aquellas soluciones que a criterio del Ayuntamiento ofendan
de manera patente la dignidad de la arquitectura y la correcta adecuacién al entorno.
En particular, podran prescribirse ajustes en la altira de cornisa, en la posicion del
planc de fachada, en su conformacién volumétrica aparente, en la composicién de
huecos, en el tratamiento de muros laterales ciegos propios o colindantes, en los
materiales aplicados a las partes visibles desde la via publica y a cuantas otras de-
terminaciones del proyecto afectaran desfavorablemente a la escena urbana.

En los supuestos en que la singularidad de la solucién formal que se proponga o el
tamano de la actuacion asi lo aconsejen, podra abrirse un periodo de informacién
publica de 15 dias para conocer la opinién de la poblacién de la zona y de aquellos
colectives cuyo criterio pudiera contribuir a fundamentar la decisién municipal.



Articulo 2.5.3. Plantas bajas

1. En edificios de nueva planta, el disefio y la ejecucion de las plantas bajas se aten-
draé a las lineas de composicién y los criterios constructivos generales del edificio,
guardando con las plantas alzadas una relacion adecuada para que la fachada sea
percibida como una unidad compositiva.

No se aceptara que, a la terminacion de obras de un edificio, se limite la ejecucién de
las plantas bajas a sus elementos estructurales o a cerramientos provisionales des-
provistos de enlucido o revoco terminado, al menos, con pintura. Cuando se prevea
una planta baja diafana o porticada, se exigira una calidad de materiales y de ejecu-
cién capaz de garantizar su adecuado mantenimiento y su correcta apariencia.

2. De acuerdo con lo expresado en €| articulo 2.2.26 de estas normas, la construc-
cion de porches o soportales en las plantas bajas de edificios en manzana cerrada
sblo sera admisible cuando se encuentre expresamente prevista en el plan general o
en planes parciales o especiales, a fin de garantizar que su implantacion, disefio y
dimensiones responde a la consideracion de una escala urbanistica adecuada.

En el caso en que dichos elementos se admitan en las condiciones seialadas en el
parrafo anterior, deberan satisfacer las condiciones de dimensién expresadas en el
articulo 2.2.26.

Si se implantan a través de un plan- parcial o especial, en él se incluiran Ios planos
necesarios para definir las caracteristicas geométricas y constructivas del soportal,
con nivel de proyecto basico y caracter vinculante; podra admitirse la ausencia de
esta determinacion si se establece remision expresa a un futuro estudio de detalle; se
admitira también que la determinacién tenga este rango aun conteniéndose en el
plan, siendo, por tanto, susceptible de modificacion por estudio de detalle que afecte
a todo el soportal. No se admitira la mera representacion de uno de sus tramos,
siendo necesaria la del elemento en toda su longitud, en planta, seccion y alzado,
con expresion real del perfil del terreno, a fin de acreditar la adecuacién topografica y
la continuidad de la cota de su techo, al menos, en cada manzana.

En cualquier caso, el Ayuntamiento, con la motivacion que se contenga en los infor-
mes técnicos emitidos por sus servicios, podra imponer las condiciones que conside-
re procedentes, asi como rechazar la propuesta de disposicion de soportales.

3. En las zonas de edificacién en bloque abierto, los proyectos de edificacién podran
disponer plantas bajas diafanas o porticadas siempre que en las normas y ordenan-
zas de los planes vigentes admitan esta posibilidad.

4. En las obras de reforma de locales en edificios existentes de suficiente entidad,
podra exigirse la recuperacion de la composicion original de la fachada en las plantas
o partes afectadas, siempre que esté suficientemente documentada. En todo caso,
se cumpliran los requerimientos minimos de unidad compositiva antes sefalados
para obras de nueva planta.

5. Se prohibe que los materiales constructivos, la decoracién de fachada o cuales-
quiera elementos superpuestos a ella dentro de los primeros 3'50 metros de altura
sobre la rasante de la acera, medida como se indicé en el articulo 2.2.21 de estas
normas, sobrepasen la alineacion oficial, permitiéndose, no obstante, una ocupacién
méaxima de 10 centimetros cuando la anchura de la acera sea superior a 1'00 metros.

6. En los locales comerciales situados en edificios existentes, se admite fa colocacion
de cajones de persiana para la proteccion de sus puertas y escaparates que lleguen
a sobresalir hasta 25 centimetros de la alineacion oficial, siempre que no sea posible
otra solucion constructiva y que se eleven, al menos, 2’50 metros sobre la rasante de
la acera en la cota mas alta del tramo correspondiente. Se prohibe que los tambores
de las persianas queden visibles desde la via publica, debiendo ocultarse tras un
cajon integrado correctamente en el tratamiento del la fachada del local.

Articulo 2.5.4. Modificaciones de las fachadas

1. Las fachadas de los edificios no catalogados podran ser modificadas por encima
de la planta baja de acuerdo con proyectos de edificacion redactados por técnicos
competentes, referidos al conjunto de las fachadas afectadas, que garanticen la
coherencia del conjunto arquitecténico que resulte, asi como la de su relacion con los
edificios colindantes.

2. En edificios residenciales en régimen de propiedad horizontal, el proyecto de mo-
dificacion de fachadas debera haber obtenido la conformidad de la comuni comuni-
dad de propietarios, de acuerdo con las reglas contenidas en la legislacién especifi-
ca.

3. El proyecto de modificacion de fachadas podra contemplar los cerramientos o
acristalamientos de terrazas y balcones, siempre que los nuevos espacios cerrados
satisfagan, en cuanto tales, todas las condiciones exigidas por la normativa aplicable,
tales como superficie de vuelo cerrado en relaciéon con la fachada, caracteristicas
exigidas a los huecos a efectos de iluminacion y ventilacion de las piezas en que se
abran, distancias, luces y vistas, etc. En relacién con las limitaciones de superficie
edificable, se estara a lo regulado en los apartados 5° y 6° de este articulo.

En la zona B del suelo urbano consolidado, el cierre de terrazas o balcones sélo sera
admisible si se satisfacen las condiciones establecidas por las normas de omato
vigentes en el grado correspondiente. En esta zona, los proyectos de modificacién de
fachadas deberan obtener el informe favorable del érgano competente en materia de
proteccion del patrimonio cultural, que condicionara tanto la solucién de conjunto
propuesta como su posible division en sectores o fases de obra.

Los nuevos cerramientos amparados en los proyectos regulados en este articulo
solamente se admitiran en planos verticales que no sobresalgan de los planos envol-
ventes de la fachada original. En ninglin caso se autorizara por este procedimiento el
cierre de superficies abiertas que no estuvieran cubiertas en el proyecto original, tales
como terrazas de aticos o balcones descubiertos.
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4. Cuando el edificio cuente con cerramientos afiadidos al proyecto original por pro-
pietarios individuales, el proyecto prevera su supresién, sustitucién o armonizacion
con la fachada reformada que contemple.

Cuando en el edificio a que se refiera un proyecto de modificacion de fachadas se
hubieran cerrado con anterioridad espacios abiertos a fachadas exteriores o interiores
del proyecto original, dicho proyecto debera referirse a las fachadas completas donde
se sitlen, proponiendo el tratamiento de dichos cerramientos en los términos ex-
puestos en el parrafo anterior. En el caso de las fachadas exteriores y visibles desde
la via publica se considerara fachada completa a estos efectos el plano de fachada o
sucesion de planos de fachada que la compongan siempre que se sucedan sin inte-
rrupcion por otros edificios.

En caso de preverse el cierre de terrazas o vuelos abiertos protegidos en el proyecto
original por barandillas o antepechos que no fueran de fabrica similar al resto de las
fachadas, el proyecto de reforma contemplara su sustitucién o integracién en las
galerias y miradores propuestos con la adecuacion constructiva y arquitecténica que
se exigiria en una obra nueva.

5. Cuando el edificio sobre el que se promueve un proyecto de modificacién de fa-
chadas que prevea el cierre de espacios abiertos hubiera agotado la superficie edifi-
cable que el planeamiento vigente atribuye al solar, la nueva superficie cerrada no
podra superar el 6% de la superficie construida en cada planta en el proyecto autori-
zado en su momento.

Este porcentaje limitara la totalidad de vuelos y terrazas, interiores o exteriores,
cerradas con posterioridad a la licencia original del edificio a partir de proyectos
aprobados de modificacién de fachadas o por la via de hecho, cuando impliquen
superacion de la edificabilidad del solar, aunque los cierres se hubieran consumado
en fases anteriores.

Excepcionalmente y por razones justificadas, tales como la integracion de cerra-
mientos preexistentes susceptibles de mantenerse, el porcentaje del 6% podra supe-
rarse en plantas concretas, siempre que la totalidad de los cerramientos afiadidos al
proyecto original del edificio que impliquen exceso de edificabilidad no incluya una
superficie superior al 6% de la construida en el conjunto de las plantas alzadas sus-
ceptibles de ampliarse con nuevos cerramientos de acuerdo con este articulo.

6. Cuando la ejecucion del proyecto de reforma de fachadas implique sobrepasar la
superficie edificable atribuida al solar por el planeamiento, su aprobacion requerira la
obtencion por los interesados de la habilitacién necesaria para la materializacién de
dicho exceso por el procedimiento previsto en el articulo 1.2.5,3, de las normas del
plan general. En el caso que no vayan a ejecutarse en un primer momento todos los
cerramientos previstos por el proyecto, los abonos correspondientes deberan reali-
zarse por €l promotor o promotores de cada fase de acuerdo con el incremento de
superficie edificable que en ella se hubiera de materializar.

En el caso de edificios anteriores a la revision del plan general que, sin estar fuera de
ordenacién, superen ia edificabilidad atribuida por éste al solar que ocupen, la com-
pensacion determinada conforme al articulo 1.2.5 de las normas se calculara sobre el
incremento que suponga el proyecto de nuevos cerramientos con respecto a la su-
perficie edificable autorizada en su momento.

7. En patios interiores y fachadas no visibles desde la via pablica se admitira el cierre
individualizado de espacios abiertos en la construccion original, siempre en ejecucion
del proyecto de conjunto aprobado antes o simultdneamente a la autorizacion del
primer cerramiento que lo desarrolle.

En las fachadas visibles desde la via publica, la ejecucién debera ser conjunta o por
los sectores o fases en que el proyecto divida cada fachada, de forma que quede

garantizada la coherencia arquitectonica del conjunto en todo momento; en este

caso, el proyecto debera completar la division de la fachada en sectores de ejecucion
con un programa que especifique el orden en que éstos han de realizarse. A estos
efectos, no se considerard admisible el cierre individualizado de vuelos abiertos
integrados en series verticales o composiciones ritmicas horizontales.

8. En edificios donde se hubieren realizado cerramientos desordenados de terrazas y
galerias aparentes desde la via publica, el Ayuntamiento podra requerir de la propie-
dad su adecuacion para ajustarlas a un proyecto conjunto con disefio unitario.

9. Cuando impliquen superacién del limite de superficie edificable establecido por el
planeamiento, los apartados anteriores solo seran de aplicacién en edificios de vi-
vienda colectiva cuyo final de obra se hubiera certificado al menos cinco afos antes
de la fecha de presentacion del proyecto de nuevos cerramientos en fachada.

Articulo 2.5.5. Fachadas y paramentos con impacto visual desfavorable

1. Cuando existan elementos construidos de cualquier tipo, tales como fachadas,
cerramientos o medianeras, que sean visibles desde espacios publicos con relevan-
cia en la escena urbana, o que produzcan impactos visuales desfavorables, y cuya
ocultacion o desaparicién no sea previsible dentro de un plazo razonable, seran
objeto de operaciones fomentadas o promovidas por el Ayuntamiento, tendentes a
suprimir o a amortiguar su impacto, empleandose para ello las soluciones técnicas,
medios y modos de gestion que se estimen idoneas para cada caso.

Cuando las medianeras y fachadas ciegas visibles desde el espacio publico tengan
un impacto particularmente desfavorable, el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion
de las actuaciones que sean procedentes para mitigarlo, de coman acuerdo, si pro-
cede, con los propietarios del inmueble al que correspondan.

2. Cuando, por causa de la demolicion de construcciones, se requiera el revoco y
pintado, o revestimiento de ofro tipo, de los paramentos medianeros resultantes o
cambios en los tendidos aéreos, la carga correspondera al solicitante de la licencia.
Mientras no estén ejecutadas dichas acciones, no podra considerarse finalizada la
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realizacion del proyecto que las motive. En caso de incumplimiento, el Ayuntamiento
las ejecutara subsidiariamente, repercutiendo su coste al titular de la licencia.

Asi mismo, en los casos de edificacion de nueva planta que deje al descubierto
partes de las medianeras de edificios colindantes, sera el promotor de la nueva obra
quien deba tratarlas como fachadas, anadirles elementos que mitiguen su efecto
visual desfavorable o, en todo caso, revocarlas.

Quedaran exentos de esta carga quienes promuevan la construccion de edificios que,
conforme al planeamiento, estén obligados a dejar descubiertos muros laterales de
construcciones existentes colindantes por no poder alcanzar una altura equivalente o
por deber retranquearse de los linderos de la parcela. En estos casos, el Ayunta-
miento podra ordenar a la propiedad del inmueble colindante la realizacion de las
obras de adecuacion de las medianeras que resulten pertinentes, de acuerdo con lo
dispuesto para las 6rdenes de ejecucion.

Lo establecido en los dos parrafos anteriores sera también de aplicacién a las media-
neras colindantes que queden al descubierto en patios de manzana.

3. En los proyectos de reconstruccion o rehabilitacion completa de inmuebles, los
muros ciegos que conforme al planeamiento vigente linden con calles, plazas o espa-
cios libres publicos deberan transformarse en fachadas coherentes con las del resto
del edificio y con su posicion urbana, dotandose de los acabados propios de éstas,
un remate superior y un encuentro con la cubierta adecuados, huecos proporciona-
dos y, en su caso, vuelos acordes con lo dispuesto en la zona de que se trate.

4. En todo edificio con paredes laterales o medianeras visibles desde la via publica
que incumplan las condiciones sefaladas en estas normas, se requerira su adecua-
cién como condicion para la autorizaciéon de obras de ampliacién, rehabilitacion o
restauracion general de la construccion, de sus fachadas o de sus cubiertas, o de
intervenciones tales como la apertura de huecos o la colocacién de publicidad en el
propio muro lateral.

5. El Ayuntamiento podra determinar ayudas indirectas o directas a las obras de
tratamiento de paredes laterales o medianeras cuando esté justificado:

a) Por ser el primer tratamiento a que se somete un muro de esa naturaleza vi-
sible desde la via publica.

b) Por conllevar una mejora estética singular a juicio del Ayuntamiento, siempre
que no se acompane de aprovechamiento publicitario.

¢) Por tratarse de un muro lateral que un nuevo plan urbanistico ha convertido
en fachada exterior, con o sin espacios libres intermedios, y como medida de
fomento para que se verifique la apertura ordenada de huecos y la mejora
general de su aspecto.

Articulo 2.5.6. Elementos superpuestos a las fachadas

1. Cualquier elemento anadido o superpuesto a una fachada de un edificio o local que
no esté contemplado en el proyecto de su ejecucion y que altere significativamente
su composicién o volumen, precisara para ser autorizado un proyecto de obra nueva
o de reforma, segun los casos, en el que se resuelva su incidencia constructiva y
formal sobre el conjunto de la fachada del edificio.

2. Las licencias de obras de acondicionamiento de locales, de rehabilitacion y restau-
racion de edificios, y de ampliacién con obra nueva, incluirdan como condicion la
retirada de los elementos adosados a la fachada que no cumplan estas normas.

3. Con caracter general, se prohibe la colocacion en las fachadas exteriores de ele-
mentos correspondientes a instalaciones particulares que sobresalgan del paramento
exterior, tales como aparatos de refrigeracion, aire acondicionado, extractores, chi-
meneas o conductos y componentes analogos.

Cuando se trate de fachadas interiores, se admitiran dichos elementos siempre que
esté acreditada su necesidad técnica. Si son visibles desde espacios publicos, preci-
saran proyecto de reforma de fachada. Los elementos adosados no podran disminuir
las dimensiones minimas exigidas a los patios de luces por estas normas.

Articulo 2.5.7. Aparatos de aire acondicionado

1. La instalacién de aparatos de aire acondicionado en las fachadas exteriores reque-
rird un estudio de conjunto de ésta, con el fin de justificar su ubicacion donde menos
perjudique a su decoro.

2. En los proyectos de obra nueva de edificios de vivienda colectiva en los que no se
contenga la instalacién efectiva de aire acondicionado, deberan contenerse determi-
naciones relativas a la futura ubicaciéon de equipos individuales tras la finalizacion del
edificio, bien agrupandolos en un espacio comun, bien previendo su localizacién en
huecos reservados para este fin.

Articulo 2.5.8. Conducciones expuestas a la vista

Las conducciones que deban instalarse al aire libre, como las de gas, se situaran
preferentemente en las fachadas interiores de los edificios, admitiéndose en las
fachadas exteriores sélo cuando se acredite la imposibilidad de otra solucién. En este
caso, se requerira un estudio del efecto de la instalacion sobre el alzado del edificio,
para seleccionar los recorridos que menos afrenten su decoro, aprovechando impos-
tas o elementos en relieve de la fachada y pintando las tuberias de los colores apro-
piados para reducir su efecto. Se admitiran soluciones de trazado aparente de con-
ductos e instalaciones en edificios de uso no residencial que las utilicen como ele-
mento expresivo de su composicion exterior.

Articulo 2.5.9. Tendidos aéreos

1. Se prohibe la instalacién con caracter permanente de tendidos aéreos de electrici-
dad, telefonia u otras sefdales que utilicen regular y sistematicamente las fachadas de
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los edificios como parte principal del soporte fisico de su red de distribucién y reco-
rran o atraviesen de forma aérea los espacios pUblicos.

2. Provisionalmente, podran establecerse nuevos tendidos aéreos cuando existan
razones técnicas debidamente justificadas por las empresas y se cuente con la con-
formidad fehaciente de los propietarios afectados. En todo caso la solucion requerira
la aceptaciéon del Ayuntamiento, previo informe de los servicios municipales compe-
fentes.

En tales casos, en las zonas de edificacion en manzana cerrada se requeriran estu-
dios de los recorridos sobre los alzados de los edificios, siendo exigible la utilizacién
de impostas y resaltos de las fachadas con objeto de menoscabar lo menos posible
su decoro. Los puntos aéreos de cruce que sean necesarios requeriran un andlisis
previo de sus efectos visuales para determinar la situacién mas adecuada, que debe-
ra ser aceptada por el Ayuntamiento.

Los nuevos tendidos aéreos que se autoricen permaneceran en tanto no varien las
razones que justificaron su autorizacion.

3. En todos los planes especiales de reforma interior y proyectos de urbanizacion que
se desarrollen en sectores y unidades de ejecucion de suelo urbano no consolidado,
las redes de energia, telefonia basica y telecomunicaciones que discurran por el
interior de sus ambitos y precisen tendidos se proyectaran en canalizaciones subte-
rréneas, estableciéndose las previsiones necesarias para el enterramiento de todos
los tendidos aéreos preexistentes.

4. En el suelo urbano consolidado, el Ayuntamiento podra exigir la ejecucién de las
obras necesarias para el enterramiento de los tendidos aéreos existentes de energia,
telefonia basica y telecomunicaciones, siempre que estuvieran ejecutadas las obras
que definen las alineaciones y rasantes o hubieran de hacerse simultaneamente. En
particular, se exigira esa condicion, siempre que el Ayuntamiento lo entienda posible,
cuando se ejecuten actuaciones de urbanizacion no sistematica que incluyan la
renovacion del pavimento de las aceras.

5. Independientemente de lo dispuesto en los apartados anteriores, cuando no se
trate de la nueva urbanizacion de una zona o de su reforma conforme a los apartados
3 y 4 de este articulo, ni de la implantacion de un nuevo tendido, sino de la sustitu-
cion de otro existente con el fin de adecuarlo a la tecnologia actual, mejorar su segu-
ridad o reducir su impacto visual, el Ayuntamiento, previo informe de los servicios
competentes, podra autorizar que el tendido mejorado siga sierdo total o parcial-
mente aéreo cuando quede justificado que su enterramiento resulta desproporciona-
do con los fines de la actuacion, su extensién o su cuantia econémica.

Cuando la sustitucidn de un tendido existente se sitGie en el dmbito de un conjunto
histérico o afecte a un bien catalogado o perteneciente al Patrimonio Cultural Arago-
nes, declarado o incoado, la autorizacién estara sujeta a las condiciones y procedi-
mientos previstos por las normas del plan general, el catdlogo de bienes y conjuntos
de interés, y la legislacion sobre proteccién del patrimonio cultural.

N S N P /\/\r\,re\

.""’)

¥4 ‘ 2

La autorizacion de sustitucion de un tendido aéreo conforme a lo previsto en los dos
parrafos anteriores obligara a la compaiiia titular de la nueva instalacién a la retirada
simultanea de la antigua. )

Quedaran exceptuados de la condicion anterior aquellos supuestos en que, a juicio
del Ayuntamiento, la sustitucién del tendido exija la convivencia durante un cierto
periodo de transicién de la instalacién antigua y la nueva. Cuando esto ocurra, la
autorizacion estara condicionada a la fijacién de un plazo maximo de pervivencia del
tendido antiguo, cuya retirada correra a cargo de la compaiiia suministradora. En
caso de incumplimiento de la condicion de retirada en plazo del tendido antiguo, e
independientemente de las sanciones que pudieran proceder, el Ayuntamiento podra
optar entre la ejecucion subsidiaria y la imposicion de multas coercitivas a la compa-
fia, conforme a lo dispuesto por la legislacién urbanistica.

Articulo 2.5.10. Rétulos y publicidad

1. Los rotulos, carteles y reclamos de todo tipo que, independientemente de su finali-
dad, sean perceptibles desde los espacios publicos, deberan adecuarse a las condi-
ciones generales del ambiente en que se sitlien y a las condiciones establecidas en
estas normas y en la ordenanza municipal especifica en materia de publicidad.

2. Tanto si su instalacion se hace como elementos adosados a los edificios como si
se realiza con estructuras independientes destinadas a soportarlos, deberan reunir
condiciones constructivas de seguridad frente a la caida, la rotura o el desprendi-
miento, adecuarse a las caracteristicas formales de la escena urbana y de los edifi-
cios de soporte, y ejecutarse con materiales y medios que permitan su conservacion
en condiciones de limpieza y decoro.

3. Los rotulos y elementos publicitarios no podran desfigurar ni interceptar, total o
parcialmente, los huecos de iluminacion ni el resto de los elementos significativos de
la composicion de fachada del edificio en que se emplacen.

Articulo 2.5.11. Anuncios adosados a las fachadas de los edificios

1. La colocacion de anuncios adosados a las fachadas de los edificios y, en general,
de rétulos y publicidad visibles desde la via plblica, se atendra a lo dispuesto en la
ordenanza municipal reguladora de las actividades publicitarias en el ambito urbano.

2. Los proyectos de obras de aquellos edificios destinados a usos que exigen la
colocacion permanente o frecuente de anuncios de proporciones, dimensiones o
localizaciones inusuales, tales como los cinematdgrafos, los grandes almacenes o
determinadas industrias, deberan prever expresamente su localizacion y las caracte-
risticas de su implantacion.

Las adecuaciones con este fin de edificios existentes precisaran proyecto de reforma
de fachada, en el que se contenga un estudio de su incidencia en el edificio y en su
entorno, con atencion a las vistas proximas y a las lejanas.
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Articulo 2.5.12. Estructuras anadidas a los edificios

1. Las antenas de radiocomunicacion y de television se regularan por las disposicio-
nes sectoriales aplicables. Las estructuras de grandes dimensiones o de localizacién
destacada se tramitaran, con los requisitos expresados en el apartado anterior, como
proyectos de reforma que valoraran la incidencia del nuevo elemento en el conjunto
del edificio y en su entorno, con atencion a las vistas proximas y a las lejanas.

2. Las marquesinas sobre la via publica cumpliran las condiciones expresadas en el
articulo 2.2.36, de estas normas.

3. Los toldos colocados en la planta baja de los edificios se someteran a las mismas
condiciones que las marquesinas, pudiendo reducirse la elevacién minima a un valor
de 2’25 metros medidos desde la cota mas alta de! tramo de fachada correspon-
diente, siempre que se trate de toldos moviles.

Los toldos superpuestos a la fachada de los edificios en sus plantas alzadas adecua-
ran estrictamente su longitud a la de los huecos que protejan (salvo en los éticos), y
mantendran criterios unitarios de disefio y de color en todo el edificio.

Articulo 2.5.13. Tratamiento del suelo de las vias publicas

1. Las rasantes y la configuracion de los suelos de uso publico, asi como sus mate-
riales, tratamientos y texturas, se atendran a las condiciones establecidas en sus
respectivos proyectos, que aplicaran, a su vez, las determinaciones contenidas en las
ordenanzas y en las normas técnicas.

2. Cuando, por cualesquiera causas, fueran necesarias operaciones de renovacion
parcial de la pavimentacién de una calle o espacio de uso publico, se garantizara la
homogeneidad de su textura, su ejecucion y su calidad con respecto a las partes no
afectadas por la obra.

3. Las renovaciones ‘generales de la pavimentacion o el acabado de las calles y
demas espacios de uso pulblico se efectuaran por ambitos minimos homogéneos
(una o mas calles, plazas o tramos de calle completos), sin que en ningin caso los
nuevos materiales puedan ser de inferior calidad que los sustituidos.

4. En la zona B de las reguladas por este plan general, la aprobacion de proyectos de
urbanizacién o de obras ordinarias relativos al tratamiento de las vias y espacios
libres de uso publico, requerira informe previo favorable del érgano competente en
materia de proteccion del patrimonio cultural.

Articulo 2.5.14. Mobiliario urbano

1. Cualquier elemento que se instale en la via pablica cumplira las condiciones de
ubicacion y disefio que indique el Ayuntamiento. En ningun caso podra dificultar la
circulacion de los viandantes ni de los vehiculos de emergencia, ni perjudicara la
contemplacion y uso de los edificios o de los ambitos urbanos en que se sitle, contri-
buyendo, antes bien, a facilitar su utilizacion y a mejorar su imagen.
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2. El Ayuntamiento establecera el repertorio tipico al que deberan atenerse todos los
elementos del mobiliario urbano de la ciudad, se sitien sobre espacios de dominio
publico o privado, sin dejar de considerar las posibles excepciones que pudieran
plantearse por razones de antigliedad, uso o especial ubicacion.

Articulo 2.5.15. Vegetacion

1. Sera prioritario el cuidado y la preservacion de la vegetacion existente en los espa-
cios publicos, asi como su extensién a cuantos espacios no la tengan y sean suscep-
tibles de recibirla, sean publicos o bien privados visibles desde espacios publicos.

2. Cualquier obra de infraestructura o de edificacién que tenga incidencia sobre ar-
boles, independientemente de su numero, especie o edad, la detallara expresamente
en el proyecto. No se autorizara ninguna tala si no se justifica la imposibilidad de
salvar el arbol, ya sea en su lugar o trasplantado.

Independientemente de las causas que la provoquen, el causante de la pérdida de un
arbol situado en la via publica estara obligado a sustituirlo inmediatamente y a su
cargo, en el emplazamiento que indiquen los servicios técnicos municipales compe-
tentes. Cuando no sea posible reproducir exactamente la especie, edad y porte, se
sustituira con el ejemplar o ejemplares disponibles que con mas aproximacion pue-
dan compensar el eliminado.

La poda y tala de arboles requeriran direccion facultativa aunque se produzcan en
zonas privadas.

3. Se prohibe terminantemente fijar carteles a los arboles, introducir clavos en ellos, o
utilizarlos como apoyo o sujecion de cualquier artificio que pueda infligir alguna heri-
da, siquiera sea superficial. También se prohibe depositar en los alcorques desperdi-
cios o productos quimicos que puedan dafiar el arbol o perjudicar su desarrollo.

En ningun caso los elementos superpuestos o adosados a las fachadas podran
interceptar o perturbar el crecimiento de los arboles, ni quedaran a menos de 60
centimetros del perimetro de su tronco. Esta condicién se afadira, ampliandolas a las
restantes limitaciones impuestas por estas normas a la dimension de los elementos
superpuestos a las fachadas de los edificios.

4. Ademas de lo dispuesto en estas normas, sera de aplicaciéon lo previsto en los
planes de desarrollo y lo dispuesto en las vigentes ordenanzas de zonas verdes y
normas para la redaccién de proyectos de parques y jardines en el término municipal
de Zaragoza. [...]
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CAPITULO 2.7: CALIFICACION DE LOS USOS

[...] SECCION SEGUNDA: CLASIFICACION DE LOS USOS RESPECTO AL CUM-
PLIMIENTO DE LAS LIMITACIONES

[...] Articulo 2.7.17. Usos tolerados

[.-.] 6. En edificios existentes, legalmente autorizados conforme a planes anteriores,
cuya conformacion arquitectonica sea inseparable de los usos tolerados que en ellos
existan o hubieren existido, sin posibilidad de sustitucién por otros usos permitidos, el
Ayuntamiento podra autorizar motivadamente su sustitucién por otros tolerados que
no produzcan un agravamiento de las condiciones de compatibilidad, aun superado
el plazo de doce meses a que hacia referencia el apartado 5 de este articulo.
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TITULO TERCERO: REGIMEN DE LA EDIFICACION EXISTENTE Y DEL PLA-
NEAMIENTO ANTERIOR

{...] CAPITULO 3.2: REGIMEN GENERAL DE LOS ELEMENTOS, EDIFICIOS Y
CONJUNTOS PROTEGIDOS.

SECCION PRIMERA: AMBITO Y NIVELES DE PROTECCION

Articulo 3.2.1. Ambito de aplicacion

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de proteccidén del patrimonio cultural,
las presentes normas tienen por objeto la proteccion de los edificios, jardines, espa-
cios y conjuntos urbanos catalogados y de los yacimientos arqueoldgicos y paleon-
tolégicos, determinando las intervenciones a que pueden ser sometidos segln sus
niveles de proteccion.

2. Las determinaciones contenidas en este capitulo seran de aplicacion a los edificios
y conjuntos urbanos caracterizados que se contienen en el catalogo incorporado a
estas normas y a las zonas de proteccion arqueoldgica y paleontologica, consideran-
dose una calificacién adjetiva que complementa, matiza y condiciona la calificacion
sustantiva propia de la zona y el grado en que se situen los edificios catalogados vy el
resto de las normmas urbanisticas y las ordenanzas generales de edificacion.

En dltima instancia, el contenido de este capitulo prevalecera sobre el resto de las
normas del plan.

3. El catalogo incorporado a estas normas podra ser ampliado por inclusion de nue-
vos elementos en sus regimenes de proteccion, empleandose para ello el procedi-
miento establecido para la formacién y aprobacion de los planes especiales que
desarrollan el plan general. También se considerara extendido por los catilogos
complementarios que pudieran contener los instrumentos de planeamiento urbanisti-
co aprobados en su desarrollo.

4. En desarrollo del plan, su catalogo se ampliara con el correspondiente a elementos
superpuestos y a bienes de caracter mueble, redactandose ademas la correspon-
diente ordenanza de adecuacion de los locales comerciales a las condiciones de
ornato que se fijen.

Articulo 3.2.2. Grados de proteccién

[...]1 6. [...] En estos casos, se aplicaran las medidas concretas de proteccién que en
cada caso indique el catalogo con adecuacion a lo dispuesto por la legislacién de
proteccion del patrimonio cultural.

Los monumentos plblicos y elementos urbanos singulares solamente podran ser
objeto de operaciones de conservacion, mantenimiento, consolidacion vy, en su caso,
de restauracion. En este Ultimo caso, se exigira la elaboracién previa de un proyecto
por técnico competente.
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Los parques, jardines y cementerios historicos deberan ser mantenidos y protegidos
de su destruccion, repoblandose con especies vegetales iguales a las existentes
cuando el paso del tiempo o la enfermedad lo hagan necesario. Salvo que en el
catalogo se indique lo contrario, quedaran protegidos todos los elementos que los
constituyan, tales como vallas, cercas, puertas, paseos, escalinatas, estatuas, fuen-
tes, quioscos, invernaderos, construcciones auxiliares, tumbas, monumentos, capillas
y otros analogos.

En el caso de los espacios publicos, la catalogacion se completara con las cataloga-
ciones correspondientes de los edificios perimetrales que lo merezcan, indicandose
previsiones de tratamiento superficial y, en los casos en que se admita, normas para
su sustitucion. Podran establecerse también prescripciones en orden al tratamiento
de la pavimentacién, del mobiliario urbano, de la vegetacion, de las medianeras
visibles desde la via publica, que en todo caso deberan adecuarse a las debidas
condiciones de decoro, y de las instalaciones e infraestructuras, no admitiéndose los
tendidos aéreos de las redes de telefonia y electricidad.

La intervencién sobre estos elementos se atendra al tramite general indicado en el
articulo 3.2.15 de estas normas.

7. El régimen especifico de proteccién urbanistica contenido en esta seccién de las
normas se entendera superpuesto al que se asocia a la calificacion urbanistica del
suelo que corresponda a cada solar o finca.

En todos los casos en los que sobre un inmueble, un conjunto urbano o un area de
proteccion arqueolégica o paleontolégica recaiga simultaneamente proteccion por
aplicacion del planeamiento urbanistico y de la legislacion sobre proteccién del patri-
monio cultural, deberan satisfacerse por completo los requerimientos asociados a
una u otra. En caso de contradiccién, prevalecera la normativa de proteccién del
patrimonio cultural.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES GENERALES DE INTERVENCION EN EDI-
FICIOS Y CONJUNTOS PROTEGIDOS

[...] Articulo 3.2.4. Interés arquitecténico

1. Las obras autorizadas estaran en funcion de los valores a proteger, con arreglo al
siguiente cuadro:
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SUPUESTOS 1 VALOR A PROTEGER ] OBRAS PERMITIDAS
PROTECCION DEL EDIFICIO EN SU CONJUNTO
@ | Global | Rehabilitacion
PROTECCION DE PARTES DEL EDIFICIO
(b) Partes originales Rehabilitacion de partes origina-
les con proyecto del conjunto
(c) Fachada Restauracion de la fachadas con
proyecto del conjunto
(d) Elementos Restauracion del elemento origi-
nal con proyecto del conjunto
(e) Locales Restauracién del local

Cuando concurran varios supuestos en un mismo edificio, el alcance de la interven-
cién permitida se considerara en cada caso concreto atendiendo al posible resultado
y las consecuencias para el inmueble.

Cuando no se indique expresamente en el catalogo su pertenencia a otro grupo, se
debera considerar, al menos, que los edificios que gozan de proteccion en razén de
interés arquitectonico pertenecen al grupo a), pudiendo la Comisién Municipal de
Patrimonio Histérico-Artistico determinar, motivadamente, la necesidad adicional de
proceder a la restauracion de alguna de sus partes, en el tramite de aprobacion de la
propuesta de intervencion, descrito en el apartado cuarto de este articulo.

2. Aparte de las obras de consolidacion y de mantenimiento, o de la opcién por la
restauracion total o parcial, el tipo de intervencion admitido generalmente en los
edificios catalogados por su interés arquitectonico es la rehabilitacion, definida en el
articulo 1.3.6 de estas normas. En particular, en las obras o intervenciones que
afecten a un edificio calificado en esta categoria deberan mantenerse las caracteristi-
cas volumétricas, estructurales, tipoldgicas, distributivas y omamentales esenciales
del edificio, de acuerdo con los siguientes criterios:

- El mantenimiento de las caracteristicas volumétricas esenciales implica que no
podra modificarse el sélido capaz que envuelve el edificio original. En conse-
cuencia, no podran aumentarse o reducirse los fondos edificados, las alturas de
cornisa, los perfiles de la cubierta, etc. Sera exigible en los edificios cataloga-
dos en el grupo a), salvo lo dispuesto en el apartado 4 de este articulo y en el
articulo 3.2.9.

El mantenimiento de las caracteristicas estructurales esenciales implica que se
respetara en lo posible la estructura portante original, a cuyo comportamiento
resistente global deberan acomodarse los refuerzos y las sustituciones que fue-
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ren necesarios, sin comprometer en ningiin caso los nuevos elementos estruc-
turales la relacién con los sistemas compositivos, ornamentales o distributivos
del edificio rehabilitado.

- ElI mantenimiento de las caracteristicas tipoldgicas y distributivas esenciales
implica que no podra alterarse la razon légica que define la relacién entre los
espacios publicos y los privados y colectivos (situacion de los accesos, cajas
de escaleras, patios interiores, etc.) El reparto entre las distintas unidades resi-
denciales del espacio edificado en las plantas de piso podra alterarse con rela-
cién a la distribucion original siempre que se cumplan las normas de los usos y
demas condiciones generales y especificas de aplicacion, y que no se altere la
sustancia tipoldgica del edificio. Excepcionalmente, y dentro de lo dispuesto por
las normas especificas que sean de aplicacion, podran autorizarse obras de
modificaciéon de los patios interiores siempre que repercutan en ostensibles
mejoras de iluminacién y ventilacién de las piezas habitables que recaigan a
ellos y que no se comprometan las caracteristicas tipoldgicas u ornamentales
esenciales del edificio; podran admitirse también obras encaminadas a la mejo-
ra de la accesibilidad y a la eliminacién de barreras arquitecténicas, incluida la
instalacion de ascensores en los patios al amparo de lo dispuesto en los arti-
culos 2.2.16, 2.2.19 y 2.3.12 de estas normas, siempre que lo consienta el tra-
mite de autorizacién ante la Comision Municipal de Patrimonio Histérico-
Artistico.

- El mantenimiento de las-caracteristicas ornamentales esenciales implica que
no podran modificarse las soluciones constructivas y decorativas en las facha-
das exteriores ni tampoco, cuando revistan un valor protegible, en las fachadas
interiores, cornisas, cubiertas y elementos especiales de ellas, elementos inte-
riores comunes, tales como el portal, la caja de escaleras, los rellanos o los pa-
tios, y, en general, en cuantos elementos significativos puedan indicarse, moti-
vadamente, en el trdmite de autorizacién ante la Comisién Municipal de Patri-
monio Historico-Artistico.

3. Cuando en un edificio catalogado por su interés arquitectonico se proceda a la
restauracion o a la rehabilitacion de las fachadas, deberan mantenerse, siempre que
no sean producto de anteriores obras que hubieran desfigurado el edificio protegido,
los materiales de acabado y la composicion de vanos y macizos. No se admitira e!
cierre de vanos que no venga claramente motivado y sea aceptado por la Comisién
Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico, ni su ampliacién o rasgado; en casos
excepcionales de edificios donde la composicion de la planta baja esté originalmente
diferenciada, se podra permitir el rasgado vertical de los huecos de este nivel para
facilitar la implantacién de usos comerciales, siempre que se realice conjuntamente
para todo el edificio y que dé lugar a una solucién final acorde con lo conservado de
la fachada del inmueble; en ningln caso podran sustituirse machones por cargaderos
ni absorber aquéllos por superficies acristaladas o cerradas con otros materiales que
distorsionen la modulacion de los vanos.
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Cuando la rehabilitacién supusiera la introduccién de nuevos materiales y elementos
constructivos, se respetaran los mismos criterios que se indicaron para la restaura-
cién en cuanto a la relacién formal entre las partes nuevas y las vigjas.

Asi mismo, deberan preservarse o, excepcionalmente, sustituirse por piezas analo-
gas todos sus elementos superpuestos y decorativos esenciales, tales como rejerias,
balcones, miradores, aleros, cornisas, dinteles, recercados, molduras, esquinazos,
zdcalos, etc.

4. Cuando se rehabilite un edificio catalogado por su interés arquitecténico y pertene-
ciente al grupo a), no se admitiran aumentos del volumen edificado, con excepcion de
las obras de adecuacién a la normativa de accesibilidad y proteccion contra incendios
a que se refiere el articulo 3.2.9 de estas normas, y de los siguientes supuestos
excepcionales: [...] :

5. En los edificios catalogados por su interés arquitectdnico parcial, pertenecientes a
los grupos b), ¢), d) o e), que no alcancen la edificabilidad propia de la zona y grado a
que pertenecen y siempre que ello resulte compatible con los valores protegidos,
podran autorizarse obras de ampliacion, con los limites propios de la zona y grado.
Esta autorizacién seguird el procedimiento descrito en el articulo 3.2.15 de estas
normas.

6. Cuando se autorice la sola restauracién de la fachada del edificio por no tratarse
de un caso de proteccién del grupo a), se permitiran obras que supongan la sustitu-
cién del resto de las componentes del conjunto, siempre que se mantenga una rela-
cion adecuada entre la nueva obra y la fachada conservada, lo que exigira, ademas
de las condiciones que en cada caso pueda imponer, motivadamente la Comision
Municipal de Patrimonio Historico-Artistico: :

- Reconstruccién de los forjados en las mismas cotas que tuvieran los originales,
al menos en la primera crujia o en un fondo de 4’50 m.

- Reconstruccion del faldon de la cubierta vertiente hacia la fachada con la mis-
ma cota de alero que tuviera la solucién original, salvo que en el tramite de
aprobacion de la propuesta de intervencion se autorice, con las condiciones
que procedan, la sobreelevacion de galerias o pafos de fachada que continGien
la restaurada por encima de su coronacion.

N Compartimentacién interior que en sus encuentros con la fachada se adecue a
la distribucion de sus vanos, que no podran quedar interrumpidos por elemen-
tos aparentes que los desfiguren 0 menoscaben la razén légica de su composi-
cion.

7. Antes de la realizacion de cualquier tipo de obras en edificios catalogados por su
interés arquitectonico, sera necesario realizar un levantamiento grafico de todo el
edificio y de su entorno significativo, efectuandose la intervencién a través de un
proyecto en el que, ademas de las obras concretas a realizar en razon del fin perse-
guido, se analice y resuelva la relacion de éstas con el conjunto vy con el entorno, sin
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que en ningun caso se admita la alteracion de los aspectos fundamentales del in-
mueble.

Articulo 3.2.5. Interés ambiental

1. Las obras permitidas en este tipo de edificios protegidos, seran las tendentes a
conservar aquellos aspectos que ies proporcionan su interés ambiental; en particular,
estas obras preservaran, salvo que expresa y motivadamente se indique otra cosa en
el tramite de autorizacion por la Comision Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico
a propésito de alguna de ellas, las siguientes caracteristicas de los edificios:

- Altura.

- Volumen.

- Galibo.

- Elementos compositivos y ornamentales.
- Relacién de huecos y vanos.

- Materiales, textura y color.

2. La sustitucién total de la edificacion existente Unicamente podra realizarse en
aquellos edificios que obtengan la declaracion de ruina.

En términos generales, en todos los edificios catalogados por su interés ambiental
podran acometerse obras de rehabilitacién, de reconstrucciéon o de sustitucion con
obligacion de mantener, como minimo, la fachada del edificio original y los elementos
comunes que pudieran ser de interés (zaguan, escalera, patio...) El resto de las
condiciones edificatorias, en el caso de procederse a la renovaciéon vendran definidas
por las normas generales y las especificas de la zona y grado en que se situe el
edificio.

Si, por haberse declarado expresamente la ruina del edificio, se procediera a la sus-
titucién del edificio completo, incluida su fachada, deberian satisfacerse las condicio-
nes expresadas en normas de la zona y grado en que se sitle, siguiéndose ademas
las condiciones que la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico imponga
en cada caso para preservar unas condiciones ambientales equivalentes en el entor-
no en el que se situaba el edificio. [...]

Articulo 3.2.6. Conjuntos urbanos.

1. El contenido del plan general podrd completarse y desarrollarse en los conjuntos
urbanos caracterizados mediante planes especiales de conservacion y mejora, de
conformidad con lo expresado en apartado 4 del articulo 3.2.2 de estas normas.
Estos planes especiales determinaran la conservacion del tejido urbano y sus tipos
edificatorios, y atenderan de forma prioritaria las siguientes cuestiones: [...]
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¢) Catalogacién de los elementos singulares de interés comprendidos en su
ambito que no vinieran protegidos con el grado adecuado en el catalogo del
plan general. La catalogacion incluird edificios, espacios urbanos, construc-
ciones no arquitecténicas y elementos naturales.

SECCION TERCERA: REGIMEN COMUN DE LOS EDIFICIOS CATALOGADOS

[...] Articulo 3.2.9. Aprovechamiento urbanistico en edificios de interés monu-
mental y arquitectonico global

1. En los solares que soporten edificios catalogados por el planeamiento en razén de
su interés monumental o arquitectonico de interés global (grupo a), el aprovecha-
miento materializable queda restringido al que resulte autorizable en cada caso en
virtud de la legislacion especifica y de lo establecido en los articulos 3.2.3 y 3.2.4 de
estas normas, con consideracion de lo dispuesto en los parrafos siguientes.

2. En términos generales, todos los edificios catalogados pertenecientes a estos dos
grupos podran materializar el aprovechamiento urbanistico correspondiente a su volu-
men consolidado, entendiéndose por tal el que resulte encerrado por la superficie
exterior de los muros de fachada o medianera, miradores, cubiertas y demas elemen-
tos que lo aislen con respecto a la atmdsfera exterior, con detraccién del volumen
correspondiente a patios, soportales y demas elementos no cerrados que se incluyan
en su volumen. [...]

Articulo 3.2.11. Modificaciones de altura y posicién en solares que soporten
restos arqueologicos

Mediante estudios de detalle, se permite el establecimiento de retranqueos u otras
variantes de posicion de las edificaciones con respecto a las normas generales de la
zona, con el fin de hacer compatible su construccién con la conservacion in situ de
hallazgos arqueolégicos de especial relevancia histérica o mérito artistico.

Dichos retranqueos, asi como las detracciones de superficie construida lucrativa
computable a efectos de edificabilidad que pudieran ser exigidas por la conservacion
de los restos arqueoldgicos, podran compensarse, mediante estudios de detalle, con
la elevacion de la altura del edificio por encima de los limites establecidos con ca-
racter general, siempre que la solucién propuesta sea compatible con las caracteristi-
cas del entorno a juicio del érgano competente en materia de proteccién del patrimo-
nio. Los estudios de detalle que contengan esta previsién constaran de la documen-
tacion minima exigida en el articulo 4.1.5 de estas normas, incluyendo en el estudio
comparativo de edificabilidades el calculo de la admitida en el solar de acuerdo con
las condiciones generales de la zona, la edificabilidad lucrativa que no puede consu-
marse por exigencias de conservacion de los hallazgos arqueolégicos, y la justifica-
cién de que la ampliacién sobre las condiciones de zona es la necesaria para com-
pensar dicha pérdida.
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Articulo 3.2.12. Conservacion de los edificios catalogados

[...] 2. Si llegara a incoarse expediente de declaracién de ruina de un inmueble cata-
logado por el planeamiento, y salvo lo especificamente dispuesto por la legisiacion
urbanistica para la ruina inminente, antes de la resolucién debera pronunciarse el
organo competente en materia de proteccion del patrimonio cultural.

Sin perjuicio de las competencias de la Comunidad Auténoma en materia de protec-
cion del patrimonio, el Ayuntamiento, conforme a la legislacién urbanistica, podra
adoptar la resolucion de alterar el estado fisico del inmueble, iniciandose en el plazo
que proceda las obras de conservacion total o parcial requeridas hasta eliminar el
estado de ruina; igualmente, podra ordenarse la conservaciéon de partes del edificio,
en las debidas condiciones de seguridad, para su reintegracion en la edificacion que
en el futuro sustituya a la arruinada. En todos los casos, se estara a lo dispuesto por
la legislacién vigente en relacién con la cuantia de las obras de conservacion que
corresponda sufragar al propietario.

Salvo supuestos excepcionales debidamente motivados por el érgano competente en
materia de proteccion del patrimonio cultural y casos de ruina inminente, no podran
ser objeto de orden o licencia de demolicion los edificios catalogados por su interés
monumental o arquitectonico global (grupo a). Consiguiertemente, y de acuerdo con
el parrafo segundo del articulo 192 de la ley 5/1999, urbanistica de Aragén, la admi-
nistracion deberé arbitrar los medios precisos para sufragar el importe de las obras
de conservacion necesarias que excedan de la mitad del valor del edificio, excluido el
suelo.

Salvo casos excepcionales en que se demuestre la grave dificultad técnica o el coste
desproporcionado de tal medida, las autorizaciones para la demolicion de edificios
catalogados por interés ambiental o arquitecténico parcial (grupos b y siguientes)
senalardn la obligacion de mantener en la nueva edificacién que se levante en el
solar los elementos que pudieran haber motivado la proteccion. La obligacién de
mantener estos elementos protegidos no se vera afectada por la declaracién de ruina
del edificio que los contenga, manteniéndose en todo caso la obligacién de preser-
varlos y, en caso de sustitucion del edificio, reintegrarlos a su fabrica con las mismas
dimensiones y trazado, y en disposicion equivalente a la que tenian en el edificio
original.

En aquellos edificios catalogados por su interés monumental o arquitecténico global
en los que se llegara a autorizar la demolicién, podra determinarse, analogamente, la
conservacién de sus elementos arquitectonicos singulares de acuerdo con criterios
analogos a los expresados en el parrafo anterior. [...]

Articulo 3.2.14. Rétulos, anuncios y carteleras en edificios catalogados

1. En ninguin caso los rétulos publicitarios que se sitden sobre los edificios cataloga-
dos o ante ellos podran ocultar o desfigurar elementos de interés de la fachada.
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Dichos rétulos estardn comprendidos entre lineas verticales formadas por la prolon-
gacion de las jambas de los huecos, se compondran de letras sueltas realizadas en
materiales nobles, y no contaran con iluminacion directa. No sobrepasaran una altura
de 0'50 metros, ni la anchura de los huecos entre los que se sitlen. Queda expresa-
mente prohibida la colocacién de banderolas y rétulos fijos sobresalientes mas de
0’15 metros del plano de fachada, asi como todo tipo de rétulos sobre la linea de
cornisa o la cubierta de los edificios; quedan exentos de esta prohibicién los estan-
dartes y banderas de materiales textiles o analogos.

Se admitiran también placas de identificacion, de una dimension maxima de 0°'25 por
0'25 metros, situadas en las jambas de los portales o en sus flancos macizos inme-
diatos.

En los edificios catalogados, solamente se admitira la colocacion de rétulos publicita-
rios relativos a actividades que se ejerciten dentro del propio edificio.

2. Queda expresamente prohibida la colocacion de carteleras publicitarias dentro de
la Ciudad Histérica (zona B). ElI Ayuntamiento podra ordenar la supresion de las que
estan colocadas sobre las fachadas de los edificios, aunque se encuentren abando-
nados, sin perjuicio de los derechos que pudieran concurrir. Las que se encuentren
sobre las vallas de los solares, se retiraran en cuanto sea suprimida dicha valla.

3. La colocacion de carteles sobre edificios catalogados por su interés monumental o
arquitectonico, salvo que, en este Gltimo caso, se trate de protecciones parciales que
lo consientan, sera reversible y los procedimientos de sustentacion garantizaran la
posibilidad de retirarlos sin que quede desperfecto alguno en la fachada.

4. La colocacion de cualquier tipo de rétulo sobre un edificio catalogado requerira la
autorizacion previa del érgano competente segun el nivel de su catalogacion.

Articulo 3.2.15. Licencias para la intervencion en edificios catalogados y con-
juntos

1. Las intervenciones en edificios sobre los que haya recaido declaracién o incoacién
como bienes de interés cultural y en su entorno de proteccion estaran sujetas a la
previa autorizacion del érgano competente de la Comunidad Auténoma, de acuerdo
con lo dispuesto en la normativa especifica que sea de aplicacion.

2. Las actuaciones en inmuebles sobre los que no haya recaido declaracién o incoa-
cién como bienes de interés cultural ni se encuentren en su entomo de proteccion,
pero que estén incluidos en conjuntos histéricos de interés cultural incoados o decla-
rados, o en el entorno de proteccion de dichos conjuntos, estaran sujetas a la inter-
vencion de los érganos competentes en materia de proteccion del patrimonio.

Sin perjuicio de las atribuciones que la legislacion sobre proteccién del patrimonio
cultural aragonés confiere a la administracion de la Comunidad Auténoma en relacion
con la salvaguarda de los bienes de interés cultural, la competencia para el otorga-
miento de licencias urbanisticas sera directamente del Ayuntamiento en todos aque-
llos @mbitos que se encuentran en la situacion anterior, con excepcién de los si-
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guientes, en tanto no se realicen los planes especiales u otras figuras que desarrollen
el plan general y demas disposiciones de proteccion:

- Monasterio de Santa Fe de Huerva.
- Conjunto de las "Casas Baratas".

- Areas de intervencién pendientes de ordenacioén definitiva que se delimitan en
los planos de calificacién y regulacién del plan general dentro de la Ciudad
Historica (zona B).

- Conjuntos histéricos de interés cultural incoados o declarados posteriormente a
la aprobacion definitiva de la revision del plan general.

En estos ambitos, correspondera al 6rgano competente de la Comunidad Auténoma
el ejercicio de las competencias que le otorga la legislacién sobre proteccion del
patrimonio cultural.

Los conjuntos histéricos de interés cultural que pudieran ser objeto de incoacién o
declaracion en el futuro se regularan conforme a lo dispuesto por la legislacién de
proteccion del patrimonio cultural.

3. Previamente al otorgamiento de la licencia urbanistica para cualquier intervencién
sobre los inmuebles catalogados o incluidos en conjuntos urbanos catalogados y
ordenados por el planeamiento, siempre que no estén declarados o incoados como
bienes de interés cultural, la Comisién Municipal de Patrimonio Historico-Artistico
dictaminard sobre la adecuacién de la propuesta de intervencion y el cumplimiento de
esta normativa, haciendo constar en sus acuerdos la correspondiente motivacion en
relacién con los valores especificos a proteger y las obras de intervencién permitidas
en cada caso, sin perjuicio de la legislacién en materia de patrimonio cultural.

A fal efecto, los interesados deberan aportar una propuesta de intervencién que
incluya, al menos, la documentacion siguiente:

- Memoria informativa que detalle aquellos datos relativos al edificio actuat cuya
consideracién sea necesaria para una intervencion responsable sobre él, salvo
que su conocimiento sea imposible (época, autor, usos originales y su evolu-
cién, caracteristicas histéricas, compositivas, tipologicas y constructivas...). -

- Acta de replanteo del solar e informe urbanistico emitido por los servicios muni-
cipales.

- Planos del estado actual, a escala 1:100. Se incluiran plantas de todos los ni-
veles edificados, incluso bajo rasante y de cubiertas, alzados de las fachadas
exteriores e interiores, y cuantas secciones sean pertinentes para la compren-
sién del edificio. Sobre los planos se identificaran las lesiones que pudieran
existir, asi como los elementos y las partes afadidas durante la vida del edifi-
cio. Igualmente se aportaran, en su caso, planos de las zonas libres de edifica-
cién y de los elementos incluidos en ellas que pudieran revestir algin interés.
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Siempre que sea posible, el levantamiento se completara con copia de los pla-
nos originales del edificio.

- Memoria y planos descriptivos de la propuesta de intervencion, a escala 1:100.
Se indicaran expresamente aquellas partes y elementos del edificio que se pro-
pone alterar, con justificacion expresa de las razones consideradas para ello.

- Fotografias en colores de la edificacién y de su entorno, asi como aquellas que
sean necesarias para la adecuada descripcion de los detalles de acabado y
elementos de interés en el edificio.

Alzados a escala adecuada del frente de fachada de la manzana en que se si-
tie el edificio, comprendiendo como minimo los dos edificios colindantes, en
los que se insertara el estado actual y la solucion propuesta. Si resulta conve-
niente, se completaran con los estudios de volimenes y los fotomontajes que
sean necesarios para la valoracién completa del impacto de la intervencion
propuesta sobre su entomo.

Aquellos otros documentos que, en razén de las peculiares caracteristicas de la
intervenci6n, resulten necesarios a juicio del Ayuntamiento para evaluar la ade-
cuacion de la propuesta.

La propiedad vendra obligada a facilitar el reconocimiento del edificio de que se trate.

4. En aquellos estudios de detalle cuyo contenido afecte a edificios catalogados, se
incluira como anejo la documentacién indicada en el parrafo anterior, siendo exigible
el informe favorable de la Comision Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico con
caracter previo a su aprobacion inicial.

CAPITULO 3.3: REGIMEN GENERAL DEL PLANEAMIENTO ANTERIOR RECOGI-
DO POR EL PLAN.

[...] Articulo 3.3.4. Condiciones especificas

1. En el anejo de estas normas correspondiente al planeamiento recogido, se detallan
para cada figura las prescripciones especificas de planeamiento y gestién que afecta-
ran a su aplicacion.

2. Las «actuaciones aisladas» en suelo de reserva urbana del plan general de 1968
que estuvieren aprobadas y que hubieren sido incorporadas a suelo urbano, quedan
sujetas a las condiciones de urbanizacion y de cesion de suelo sefialadas en sus
respectivas aprobaciones. [...]
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TiTULO CUARTO: REGIMEN ESPECIFICO DE LAS ZONAS DEL SUELO URBANO
CONSOLIDADO

[..] CAPITULO 4.3: CONJUNTOS URBANOS CARACTERIZADOS (B, C Y NU-
CLEOS ANTIGUOS DE MONZALBARBA, VILLAMAYOR Y PENAFLOR)

Articulo 4.3.1. Definiciones y zonas de regulacién

[...] C) Nucleos antiguos de los barrios rurales de Monzalbarba, Villamayor y Pefia-
flor. Se regulan mediante las normas generales de la zona A-1, grado 4°, comple-
mentadas mediante ordenanzas especiales.

SECCION PRIMERA: ZONA B (CIUDAD HISTORICA). DIVISION EN SUBZONAS Y
GRADOS

Articulo 4.3.2. Objetivos de la ordenacion en la zona B (Ciudad histérica)
Son objetivos de la ordenacion de la zona B:

A) Conservar el patrimonio histérico, urbano y arquitecténico del &mbito, entendiendo
como tal no sélo los monumentos de indiscutible valor, sino cuantos elementos sean
exponente de una determinada época, favorezcan la comprension de la historia de la
ciudad o caractericen el ambiente y la imagen urbana.

B) Regular la renovacién en las areas mas degradadas del tejido urbano, mediante la
sustitucién de edificios inservibles y la remodelacién localizada de |a estructura urba-
na y edificatoria, con el fin de esponjar el tejido urbano mediante la creacion de nue-
vos espacios publicos o la ampliacion de los existentes, en forma consonante con la
estructura morfoldgica historica.

C) Mejorar las dotaciones de caracter local, mediante la recuperacic’)n como contene-
dores de edificios de interés o por operaciones de remodelacion.

D) Evitar una mayor ruptura del equilibrio tradicional entre residencia, actividades
comerciales, establecimientos publicos y pequefa industria que es caracteristico de
la ciudad preindustrial, limitando la prosecucién de la tendencia a expulsar las activi-
dades residenciales por efecto de la presion de los usos terciarios.

A efectos de su regulacién, la zona B se divide en las subzonas y los grados que
definen en los articulos siguientes. [...]
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SECCION SEGUNDA: DISPOSICIONES COMUNES A LOS GRADOS 1, 2 Y 3 DE
LA ZONA B

Articulo 4.3.7. Condiciones de las parcelas
1. No se establecen dimensiones minimas para las parcelas existentes.

2. A efectos de segregaciones y agregaciones de las parcelas existentes, mientras no
se desarrollen planes especiales de ordenacion de fachadas, ordenanzas especificas
u otros instrumentos andlogos que regulen esta materia, se aplicaran las siguientes
normas:

a) No se permitira la segregacion de parcelas cuando produzca longitudes de
fachada manifiestamente inferiores a las que sean caracteristicas de la
subzona y el grado a que pertenezcan, en relacién con su entorno. Como re-
ferencia para establecer las longitudes caracteristicas, se tomaran las de los
edificios catalogados por su interés ambiental o arquitectonico de dicho en-
torno que pertenezcan a analoga tipologia.

b) Cuando la agregacién de parcelas produzca longitudes de fachada clara-
mente superiores a las caracteristicas del entorno, segun el apartado ante-
rior, las fachadas de los edificios que se construyan o reformen se dividiran,
en su composicion, en tramos diferenciados que no superen aquellas longitu-
des caracteristicas. Esta fragmentacion no se limitara al tratamiento superfi-
cial de las fachadas, sino que afectard a todos los elementos aparentes del
edificio, incluyendo en su caso los estructurales. Se tendra especial cuidado
en no introducir elementos gratuitos o pintoresquistas para diferenciar los
tramos de composicion, sino aquellos que efectivamente diferencien los dis-
tintos edificios en el frente de calle en que se emplace la promocion, preser-
vando su ritmo compositivo general.

c) Estas normas no son de aplicacién en la subzona B-2 (remodelacién), en los
suelos destinados a equipamientos publicos ni en las areas de intervencion a
desarrollar en planes especiales, que deberan establecer su propia ordena-
cién de fachadas.

Articulo 4.3.8. Condiciones de posicién -

1. Las edificaciones tendran, como norma general, sus lineas de fachada coinciden-
tes con las alineaciones de vial. En las manzanas en que asi se establece en estas
normas, la edificacion se ajustara igualmente a las alineaciones interiores sefaladas.

En ningun caso podran alterarse las alineaciones de vial con el fin de lograr fachadas
comprendidas en un mismo plano en los supuestos de agregaciones de parcelas u
otros analogos.

Tampoco se permitiran retranqueos con respecto a la alineacién de vial en la planta
baja, con excepcion de los requeridos para resolver la entrada a los estacionamientos
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y a los locales comerciales comprendidos en el edificio, ello de acuerdo con la nor-
mativa vigente en materia de accesos a garajes y de evacuacion de locales.

Solamente se permitiran los retranqueos frontaies que prevean, con la justificacion
debida, los planes especiales de las areas de ordenacién, cuando sean compatibles
con las caracteristicas del tejido urbano. [...]

Articulo 4.3.11. Condiciones de ornato -

1. Con el fin de adecuar la nueva edificacion al ambiente de la ciudad preindustrial,
donde predomina la edificacion residencial de la segunda mitad del siglo XIX, se
establecen las siguientes caracteristicas genéricas de composicion:

a) Fachada tratada como un paramento continuo y plano, sin vuelos cerrados —
salvo miradores, en los casos en que se permitan- ni retranqueos con
respecto a la alineacién de vial, a cuyo paramento continuo se afaden
huecos, cuerpos volados, elementos ornamentales, etc.

Se entendera por miradores aquellos vuelos cerrados antepuestos a la fa-
chada del edificio, cerrados predominantemente mediante elementos de car-
pinteria y de cerrajeria. Salvo que, en situaciones especiales de entorno, dis-
ponga otra cosa el érgano competente en materia de proteccién del patrimo-
nio, en la zona B sélo se admitiran con caracter general miradores que cum-
plan las siguientes condiciones:

- En el grado 1, s6lo se admitirdan miradores excepcionalmente, siempre
que en la misma calle ya exista un numero suficientemente elevado de
ellos como para considerarlos un elemento caracteristico de su paisaje
urbano tradicional. En este caso, se respetaran las mismas reglas de di-
sefno que se indican para el grado 2.

- En el grado 2, s6lo se admitirdn miradores cuando ya existan en la mis-
ma calle o en el entomo urbano inmediato, y siempre que su disefio se
atenga a las siguientes reglas:

- Cada mirador correspondera a un solo vano de la fachada.

- El vuelo maximo del mirador no sera mayor de 0°90 metros ni de la
dimensién maxima autorizable segin el ancho de calle.

- La longitud de cada mirador en su contacto con el plano de fachada
no podra superar 2'10 metros ni una longitud igual a la anchura del
vano que abra hacia ellos mas 0'45 metros por cada lado.

- La suma de las longitudes de todos los miradores de una fachada no
superara la tercera parte de la longitud total de ésta.

- Los paramentos verticales del mirador seran acristalados en toda su
superficie, y careceran por completo de elementos de fabrica, ni si-

quiera en esquinas o antepechos. No se admitiran antepechos for-
mados por superficies continuas de madera.

- No podra disponer de mirador la Ultima planta de fachada, donde si
podra habilitarse un balcon superpuesto, protegido con elementos de
cerrajeria.

- En el grado 3, se admitiran miradores cuando ya existan en la misma ca-
lle o en el entorno urbano inmediato, y siempre que su disefio se atenga
a las siguientes reglas:

- Cada mirador correspondera a un solo vano de la fachada o sera la
prolongacién hacia el exterior de una sola habitacién o de dos conti-
guas.

- El vuelo maximo del mirador no sera mayor de la dimensién maxima
autorizable segln el ancho de calle.

- La suma de las longitudes de todos los miradores de una fachada no
superara |a tercera parte de la longitud total de ésta.

- Los paramentos del mirador seran predominantemente acristalados, si
bien podran constituirse con elementos de fabrica en las esquinas y
en antepechos. La suma de la altura del antepecho de fabrica con el
canto del forjado y, en su caso, el frente del dinte! del mirador inferior
no superara una dimension de 1'20 metros.

- No podra disponer de mirador la (ltima planta de fachada, donde si
podra habilitarse un balcon superpuesto, protegido con elementos de
cerrajeria o con un antepecho que, en unién del canto del forjado y el
dintel del mirador interior, satisfaga la condicién expresada en el pa-
rrafo anterior.

b) Composicion de huecos de fachada con ritmos constantes, ordenando la po-

c)

sicion y la dimensién de todos sus elementos mediante esquemas geométri-
cos sencillos de alineacion vertical y horizontal, valorando no sélo la corres-
pondencia con la distribucién interior del edificio, sino también con las carac-
teristicas compositivas del entorno urbano, tendiendo a considerarse que, en
altima instancia, la referencia compositiva no puede ser cada edificio aislado
sino el espacio urbano del que forme parte.

Se mantendra una suficiente proporcién de macizos en relacion con los hue-
cos practicados en la fachada, dando lugar a un equilibrio similar al que ten-
gan los edificios catalogados por su interés ambiental o arquitectonico en el
entorno; en ningn caso la relacion entre llenos y vacios sera inferior a 1, sin
considerar en el calculo los miradores que pudieran disponerse; solo se ad-
mitirdn soluciones diferentes en casos excepcionales, siempre que medie in-
forme favorable del érgano competente en materia de proteccion de patrimo-
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d)

e)

f)

9)

h)

k)

nio. En particular, se cuidara la proporcion entre altura y espesor de los ma-
chones, columnas y pilares exentos.

Planta baja y entresuelo con tratamiento diferenciado del resto de la fachada,
tanto en huecos como en materiales de revestimiento. Se mantendran las or-
denaciones de soportales existentes. Los huecos de la planta baja se modu-
laran en relacién con los de las plantas superiores, conservandose sus ejes
verticales y una relacion entre lleno y vacio suficiente, que, en la superficie de
dicha planta baja, no ser@ menor de 0'50, salvo que se trate de situaciones
singulares en las que medie informe favorable del érgano competente en
materia de proteccion de patrimonio.

Disposicién de alero, cornisa o anélogo elemento de remate de la fachada en
su encuentro con la cubierta, conforme con las soluciones habituales en el
frente de fachada en que se integre.

Las cubiertas se resolveran con volumetrias acordes con el entorno en que
se situen, desechandose con caracter general las soluciones de cubierta pla-
na, que se admitiran solamente cuando asi lo indique la normativa especifica
0, en casos singulares, cuando lo autorice el 6rgano competente en materia
de proteccion del patrimonio.

Se prohibe la coronacién de fachadas con falsos tejados antepuestos a terra-
zas excavadas en la cubierta; a tal efecto, no se admitiran faldones ante-
puestos a terrazas con longitud inferior a 3 metros.

Tratamiento diferenciado en los chaflanes de las plazas, cuando estén pre-
vistos por el plan.

Se prohibe la utilizacion de materiales sucedaneos que imiten la apariencia
de otros tradicionales, asi como la utilizacion de técnicas constructivas que
evidencien disposiciones falsarias, tales como tejados con pendientes impro-
pias de materiales de apariencia tradicional, chapados pétreos de delgadez
evidente o con piedras impropias de la tradicion local, falsos dinteles a sardi-
nel y arcos ornamentales cuyo despiece sea incompatible con la exigencia
estatica de los elementos imitados, imitaciones mediante pintura de aparejos
de fabrica, etc.

Con caricter general, se prohiben materiales y disposiciones constructivas
que emulen tradiciones ajenas a la local o al tipo y destino del edificio, tales
como buhardillas, mansardas, cubiertas de pizarra, de teja negra o de teja
plana, balconadas de madera, frontones de remate, etc. Solamente se autori-
zaran soluciones como las sefialadas en entornos urbanos en los que se ha-
yan utilizado tradicionalmente. siempre que medie informe favorable del 6r-
gano competente en materia de proteccion de patrimonio

Se prohiben materiales y disposiciones constructivas que deterioren el decoro
minimo exigible a la escena urbana. Salvo autorizacién del érgano compe-
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tente en materia de proteccién del patrimonio, a la vista de disposiciones es-
peciales, se prohiben cubiertas de placas de fibrocemento o materiales plas-
ticos, balaustradas y celosias prefabricadas de hormigén, alicatados en fa-
chada, paramentos de ladrillos con apariencia o color no tradicional en la zo-
na, o de bloque de hormigén comun, carpinterias de aluminio anodizado o
con brillo metalico, enfoscados de rugosidad excesiva, acabados con pinturas
en colores estridentes, etc. [...]

SECCION CUARTA: ZONA C. CONJUNTOS URBANOS CARACTERIZADOS CON-
TEMPORANEOS

[...] Articulo 4.3.20. Zona C, grado 1. Conservacion de la edificacién
[...] 2. Condiciones de aprovechamiento:

Se mantienen las caracteristicas de la parcelacion y la edificacién actualmente exis-
tentes. Solamente se permiten las modificaciones o los aumentos de edificacién que
se prevén en las ordenanzas especiales incluidas en las presentes normas.

La sustitucion de edificios, en ausencia de dichas ordenanzas especiales, se atendra
a la envolvente del volumen de los edificios actualmente existentes, y su composicién
arquitectonica se ajustara a la de éstos, de modo que se mantenga la unidad y cohe-
rencia formal de la zona.

En las parcelas destinadas a vivienda unifamiliar situadas en conjuntos que no
cuenten con una ordenanza especifica aneja a las normas, ademas de la edificacién
correspondiente a la ordenacién original se permitird la construccién de un anejo
independiente destinado a garaje, con una superficie construida maxima de 25 me-
tros cuadrados y una sola planta. Dicho anejo debera quedar separado de los edifi-
cios residenciales, debiéndose ordenar mediante un estudio de detalle previo a la
licencia en el que se acredite la adecuacién de la solucién a la ordenacion.

3. Perfeccionamiento de la ordenacién mediante plan especial:

Mediante un plan especial de reforma interior referido al ambito completo de una
zona C1, la ordenacién pormenorizada contenida en los planos de calificacién y
regulacién del suelo podra completarse o, en su caso, corregirse, de acuerdo con
todos o algunos de los siguientes apartados:

A) Calificacién de los viales y espacios libres representados en los planos del
plan general como sistema viario publico, espacios libres publicos o espacios
libres privados, de uso privativo, colectivo o plblico, de acuerdo con su titula-
ridad real y con su funcion urbanistica.

B) Ubicacion de los ascensores y demads elementos que fueran necesarios para
dotar de la debida accesibilidad a los edificios. Cuando sea inevitable afectar
porciones de suelo calificadas como sistema local viario por el plan general,
incluso fuera del ambito calificado como C1, o cuya calificacién proponga el
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D)

E)

F)

G)

plan especial, dicha afeccion no tendra caracter de modificacion de las ali-
neaciones establecidas por el planeamiento, sino de ocupacion de la via pu-
blica, que debera ser objeto de la correspondiente concesion, a extinguir con
el transcurso de 75 afios, con la demolicion del edificio o con la necesidad
que la hubiera motivado.

Previsién de estacionamientos en superficie, en plantas bajas o bajo rasante.

Regulacion de las condiciones especificas de ornato, construccion, ahorro
energético, etc.

En el caso de que en el ambito existan viviendas cuyas superficies sean ma-
nifiestamente insuficientes o hayan de reducirse por causa de la instalacién
de nuevos ascensores, el plan especial podra contemplar la elevacion de la
superficie edificable de los bloques correspondientes, en la medida necesaria
para que todas las viviendas alcancen una superficie Gtil minima de 45 m? o
mantengan |la misma superficie total que cada vivienda hubiera tenido antes
de la reforma, cuando la habilitacion de nuevos elementos comunes exigibles
de acuerdo con la normativa vigente hubiera obligado a afectarla. En ningtn
caso podran suponer estos incrementos un aumento global superior al 10%
de la superficie edificada computable legalmente autorizada que hubiera en el
ambito en el momento de la aprobacion definitiva del plan general (13 de ju-
nio de 2001), ni ampararan aumento del nimero de viviendas.

Aunque su finalidad no sea la de posibilitar que las viviendas alcancen la su-
perficie Gtil minima de 45 m® o mantengan su superficie anterior, se permitira
también el incremento de la superficie edificada computable legalmente auto-
rizada que estuviera consolidada en el momento de la aprobacion definitiva
del plan general en aplicacion del articulo 2.5.4 de las normas urbanisticas,
en los apartados relativos a los cerramientos o acristalamientos de terrazas y
balcones. Estos incrementos estaran sujetos a los limites v las condiciones
que se indican en dicho articulo, no considerandose a efectos de la limitacion
del incremento global de edificabilidad en un 10% de la consolidada que se
establecia en el apartado anterior. )

El plan especial especificard la ubicacion de los incrementos de superficie
habitable indicados en los apartados (F) y (G) de este articulo, quedando
condicionada su aprobacién al informe favorable del érgano competente en
materia de proteccion de patrimonio.

Cuando la ejecucion del proyecto de plan especial implique sobrepasar la su-
perficie edificable consolidada en el momento de la aprobacion del plan gene-
ral por causa del cierre de terrazas o balcones, y siempre que se supere la
superficie que puede ganarse en virtud del apartado (F) de este articulo, la
obtencion de licencias quedara condicionada, en las unidades edificatorias
donde se dé esa circunstancia, a la obtencién por los interesados de la habi-
litacion necesaria por el procedimiento previsto en el articulo 1.2.5,3, de las
normas del plan general, en los términos expuestos en el articulo 2.5.4,6.
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H)

En ningln caso la superficie edificable que rebase la que existiera en el mo-
mento de Ia aprobacion definitiva de la revision del plan general y hubiera si-
do debidamente autorizada, podra considerarse atribuida al suelo donde se
sitdan los edificios, de forma que, desaparecidos éstos, el aprovechamiento
del suelo volvera a ser la superficie edificada conforme a derecho antes del
13 de junio de 2001.

Estudio econdmico y financiero, plan de etapas y procedimiento de gestion,
considerando el debido reparto equitativo de los costes de la actuacién y, en
su caso, de los beneficios debidos a incrementos heterogéneos de la superfi-
cie edificable, entre los que no se consideraran aquellos cuya finalidad fuera
mantener la superficie Gtil anterior de viviendas afectadas por la instalacion
de nuevos ascensores.

Division del ambito en areas susceptibles de desarrollo mediante proyectos
de obras independientes. [...] )

Articulo 4.3.22. Zona C, grado 2: Conservacion de las caracteristicas tipologicas
y ambientales: paseo de Ruisefiores

[...] 2. Condiciones de aprovechamiento: [...]

b)

d)

Retranqueos: minimo de 3 m a todos los linderos y en todas las plantas, so-
bre o bajo la rasante.

El retranqueo minimo se elevara a 15 m en los linderos con respecto al paseo
de Mariano Renovales. [...]

La superficie edificable total sera la resultante de las condiciones de ocupa-
cién en planta y altura, sin considerar a estos efectos los vuelos admitidos
mas alla de la ocupacion maxima ni el espacio bajo cubierta.

En el caso de aprovecharse este ultimo o proyectarse vuelos cerrados sobre
la franja de 3 m de retranqueo de fachada, su superficie edificable debera
detraerse del limite definido en el parrafo anterior. [...]
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TITULO QUINTO: REGIMEN ESPECIFICO DE LAS ZONAS DEL SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO

[...] CAPITULO 5.2: AREAS DE NUEVA ORDENACION EN AMBITOS VACANTES
U OBSOLETOS, PENDIENTES DE PLANEAMIENTO (ZONA F)

[...] Articulo 5.2.4. Desarrollo de la ordenacién

1. Los suelos calificados como F se desarrollaran mediante planes especiales, cada
uno de los cuales comprendera uno o mas sectores completos, en los que determina-
ra todas las previsiones relativas a la ordenacion urbanistica pormenorizada en con-
cordancia con el tejido urbano de remate, con satisfaccion de las condiciones expre-
sadas en estas normas y en la ficha aneja del drea comrespondiente, y de acuerdo
con las funciones de equipamiento, sutura y remate requeridas en esta zona, ex-
puestas en la memoria del plan. .

En todo aquello que no sea discordante con las condiciones de entorno de cada
sector, se tendran en cuenta los criterios de disefio establecidos por los articulos
7.2.6 a 7.2.9 de estas normas para el suelo urbanizable. En particular, se aplicaran
las dimensiones establecidas para los elementos del espacio viario en el articulo
7.2.9, salvo justificacion suficiente en la memoria del plan especial en razén de espe-
cificas circunstancias concurrentes. [...]
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TiTULO SEXTO: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
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[...] CAPITULO 6.3: CONDICIONES DE PROTECCION Y ORDENACION DEL SUE-
LO NO URBANIZABLE

SECCION PRIMERA: CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION'
[...] Articulo 6.3.2. Proteccion de cauces publicos

[...] 3. La realizacién de obras, instalaciones o actividades en los cauces, riberas o
margenes se sometera a los tramites y requisitos especificados en el reglamento del
dominio publico hidraulico aprobado por real decreto 849/1986, de 11 de abril, o en la
normativa que lo complemente o sustituya. [...]

4. El Ayuntamiento instara al organismo competente, con la aportacion de medios
que se establezca, para que, conforme a lo establecido por le ley de Aguas, realice
los trabajos de deslinde del dominio publico hidraulico en las riberas fluviales y de-
mas masas de agua. [...]

[...] SECCION SEGUNDA: CONDICIONES ESPECIFICAS DEL SUELO NO URBA-
NIZABLE ESPECIAL

[...] Articulo 6.3.13. Suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema
natural

[...] 2. El suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema natural com-
prende las siguientes categorias sustantivas:

a) Sotos, galachos y riberas fluviales.

b) Cauces y canales de crecida.

¢) Masas arboreas y terrenos forestales naturales.
d) Montes y suelos de repoblacion forestal.

e) Proteccion de vaguadas y barrancos.

f) Proteccion del suelo estepario.

g) Otros espacios naturales de interés. [...]

4 El grupo b) esta integrado por espacios que geomorfoldgica y ecolégicamente
forman parte del rio, por los que discurre el agua desbordada del cauce ordinario
durante las avenidas mas importantes. [...]

o)
(]
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Articulo 6.3.15. Condiciones especificas de proteccién de sotos, galachos y
riberas; cauces y canales de crecida; otros espacios naturales de interés, LICs
y ZEPAs

[...] 2. En los suelos no urbanizables de proteccién de sotos, galachos y riberas
fluviales, y de cauces y canales de crecida queda prohibido todo tipo de edificacion,
asi como aquellos vallados y construcciones permanentes que pudieran entorpecer el
flujo del agua en los momentos de crecida. Las construcciones existentes quedaran
en situacion fuera de ordenacion.

En la regularizacién de cauces se evitaran obras (diques 0 movimientos de tierra) que
destrocen zonas arboladas (chopos y otras especies de .ribera) o que dificulten el
acceso vy la libre utilizacion de las margenes. La conservacion de los caudales hidri-
cos, asi como del paisaje exige la conservacion del arbolado de ribera y su sustitu-
cién o completamiento cuando haya desaparecido o se haya enrarecido. La forma y
caracteristicas de las obras de acondicionamiento de los cauces deberan ser compa-
tibles con el desarrollo y el mantenimiento de orlas de vegetacién de ribera.

En estas zonas se admitirdn los usos horticolas siempre que no interfieran con la
utilizacién publica de las riberas y que cumplan la legislacion vigente en lo que se
refiere a la utilizacién de caudales de agua y comercializacién con suficientes garan-
tias higiénicas de produccion.

En puntos especificos se podran permitir usos especiales ligados con la utilizacién
recreativa tradicional de dichos lugares. Estos usos pueden implicar pequenas obras
de acondicionamiento e instalaciones provisionales, pero en ningun caso edificacio-
nes permanentes. [...]

Articulo 6.3.17. Condiciones especificas de proteccion de la estepa

1. En aplicacion de las directrices de actuacién del plan de conservacion del habitat
del cernicalo primilla (falco naumanni), en la reconstruccién de edificios aislados
destinados a explotaciones agrarias y ganaderas, salvo explotaciones de ganaderia
intensiva, o vinculados a actividades de proteccion y mejora del medio natural, seran
de aplicacion obligada las siguientes normas, cuando con anterioridad tuvieran cu-
biertas de teja arabe:

a) Las cubiertas se reconstruiran siempre con faldones inclinados a una o mas
aguas.

b) Como material de cubrimiento se empleara la teja arabe.

c) Para propiciar ta nidificacion y acogida del cernicalo primilla, se dispondran
tejas-nido especiales, al menos a razén de una por cada dos metros cuadra-
dos de cubierta, mediante las que, sin menoscabo de la funcién de proteccién
de la cubierta frente a la lluvia, se amplie el hueco al exterior para facilitar el
acceso Y la salida de las aves, y el acondicionamiento como nido del espacio
interior.
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2. En las edificaciones de nueva planta vinculadas a explotaciones agrarias y gana-
deras (1b), salvo explotaciones de ganaderia intensiva, y en las edificaciones vincu-
ladas a actuaciones de interés publico relacionadas con la proteccién y mejora del
medio rural o natural (2a), se recomienda el cumplimiento de las condiciones anterio-
res para fomentar la colonizacion por la especie amenazada.

3. Se eximiran de estas obligaciones las cubiertas de grandes luces en las que sea
técnicamente desaconsejable la cobertura con teja drabe. En estos casos, se habili-
taran con cubiertas inclinadas de teja con tejas-nido las edificaciones anejas a la
principal, de modo que quede satisfecha la maxima funcionalidad biolégica. |...]

Articulo 6.3.23. Areas de transicion al tramo urbano del Ebro

1. En los planos del plan general se representan las zonas de suelo no urbanizable
especial calificadas como areas de transicion al tramo urbano del Ebro, constituidas
por aquellas llanuras aluviales cuya localizacion y funciones en el modelo territorial
como espacio natural vinculado a la estructura urbana requieren proteger y potenciar
dicho medio junto con la posibilidad de realizar actuaciones de interés publico al
servicio de los ciudadanos.

2; Estas zonas estén sujetas a desarrollo mediante planes especiales de proteccion,
catalogacion, conservacion y mejora de los espacios naturales, de! paisaje y de!
medio fisico rural, del medio urbano y de sus vias de comunicacién, modalidad pre-
vista por el articulo 55.1.b) de la ley 5/1999, urbanistica de Aragén. A través de estos
planes especiales, se regularan las condiciones para el establecimiento, en todo o en
parte, de zonas verdes publicas, parques rurales y equipamientos comunitarios de-
portivos y culturales de interés publico que contribuyan al desarrollo de estos espa-
cios abiertos. En todo caso, las edificaciones e instalaciones asociadas a estas acti-
vidades conservarén y respetaran las especies arbdreas autéctonas propias de la
ubicacién, adaptandose al ambiente y al paisaje en que se sitian.

3. En tanto no se redacten dichos planes especiales, los suelos de esta categoria se
equipararan, a efectos de su regulacién, al suelo no urbanizable especial de protec-
cion de la huerta honda.

4. El area colindante con el campus universitario de la Facultad de Veterinaria que se
sefala en planos quedara reservada para la ampliacion de sus usos de experimenta-
ciona agroganadera. [...]
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TiTULO SEPTIMO: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

[...] CAPITULO 7.2: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

[...] Articulo 7.2.6. Condiciones materiales de la ordenacion

En la ordenacion de los sectores se cuidara la continuidad en la ordenacién con
respecto al resto del suelo urbano y urbanizable, considerandose como unidad com-
positiva y funcional la ciudad en su conjunto y no cada sector por separado. Con este
fin se asegurard la continuidad de itinerarios y una ubicacion de las dotaciones de
equipamiento y de espacios libres que sea acorde con los requisitos globales de la
ciudad.

Se cuidaran, analogamente, las condiciones de borde con el suelo no urbanizable,
procurando la continuidad del contorno constituido en los ambitos colindantes y la
adecuada transicion hacia los suelos no edificados, asi como el respeto de las servi-
dumbres que sean exigibles cuando el sector linde con elementos del sistema territo-
rial cuya legislacién sectorial imponga condiciones especificas a la edificaciéon proxi-
ma.

Articulo 7.2.7. Ordenacion de las zonas verdes y los espacios libres

1. Los planes parciales contendran una ordenacion de las zonas verdes y los espa-
cios libres acorde con sus necesidades funcionales, buscando su concentracion en
forma de parques y la maxima accesibilidad para todos los vecinos, asi como su
integracion en el sistema urbano de espacios libres publicos. Ello no obstara para la
proyectaciéon de un sistema jerarquizado de espacios libres y jardines que prevea
zonas al servicio de unidades vecinales menores, permitiendo el desarrollo de un
elenco diversificado de actividades comunitarias al aire libre.

Con estos objetivos, el Ayuntamiento podra exigir la ubicacién de las zonas verdes de
modo que, unidas a otras colindantes existentes o pendientes de ordenacién o ejecu-
cion en suelos exteriores al sector, procuren ambitos de mayor extension, y, por
tanto, mejores condiciones ambientales, y favorezcan de paso la mayor integracién
entre diversos sectores.

2. Los elementos morfolégicos, hidroldgicos y vegetales del paisaje se conservaran e
integraran en el sistema de espacios publicos como componentes caracterizadores
del paisaje urbano. En la medida de lo posible, el arbolado existente en el sector se
preservara, integrandose las agrupaciones de arboles en las zonas verdes, las areas
de estancia y las lineas de arbolado de calles y paseos.

Se respetara en lo posible el modelado natural de los terrenos destinados a zonas
verdes, evitdndose los movimientos de tierra que desnaturalicen su caracter.

3. Las especies vegetales que se instalen en parques y jardines piblicos se adecua-
ran a las caracteristicas naturales del soporte y a los condicionantes que vaya a
suponer la ordenacién futura. Tanto la eleccion de las especies arbéreas como del
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tratamiento de suelos buscaran aunar la mayor funcionalidad con la reduccién de las
exigencias de mantenimiento.

Articulo 7.2.8. Ordenacion de los equipamientos

1. Los suelos que hayan de albergar las dotaciones de equipamiento se dispondran
en funcién de la distribucién de las viviendas y de los espacios libres publicos, bus-
cando la complementariedad funcional y la potenciacién de la jerarquia disefiada por
el planeamiento.

En particular, los suelos destinados a equipamientos docentes, deportivos y asisten-
ciales buscaran la proximidad a las zonas verdes y tendran garantizado un acceso a
ellas comodo y seguro.

Las actividades no residenciales se relacionaran con la red viaria de modo que se
procure su mejor accesibilidad y se garantice su integracién en la estructura urbanis-
tica del plan general, concentrandose preferentemente junto a los distribuidores
locales y las calles que los comunican con el centro de la ciudad.

2. La ordenacién procurara la maxima integracion de los usos, evitando en lo posible
zonificaciones radicales que asignen a cada parcela actividades exclusivas.

Siempre que sea posible, y con el establecimiento de las debidas condiciones de
ubicacion, superficie y compatibilidad, se integraran en las mismas parcelas los usos
residenciales y de oficinas con los comerciales y asistenciales, definiendo distribucio-
nes de actividades que no sélo contemplen la dimension horizontal del espacio, sino
también la vertical.

En general, se evitara destinar parcelas independientes a actividades comerciales,
integrandolas, en cambio, en las plantas bajas de los edificios residenciales para
formar un z6calo con acceso directo desde las calles, a fin de garantizar la méxima
vitalidad funcional del viario pUblico.

3. La cesidn gratuita y libre de cargas del suelo calificado como equipamiento publico
sera integra en suelo y subsuelo. En el caso de que el Ayuntamiento considere ade-
cuado construir en la parcela un estacionamiento subterraneo susceptible de enaje-
nacién a particulares, conforme a lo dispuesto en los articulos 2.4.2 y 2.4.14 de estas
normas, la parte afectada del subsuelo también sera cedida gratuitamente al ayunta-
miento de Zaragoza para que en su momento pueda disponer de ella con entera
libertad. :

Articulo 7.2.9. Ordenacién del espacio viario

1. Los planes parciales contaran con un estudio de transporte y del analisis de la
relacion con el resto de la ciudad, en funcion del cual se determinaran el trazado y las
caracteristicas de la red de comunicaciones, con sefalamiento de alineaciones y
rasantes, prevision de estacionamientos publicos y privados, y, en su caso, delimita-
cién de zonas de proteccion de las vias que lo requieran. Si procede, se estableceran
las previsiones oportunas para la implantacion de servicios publicos de transporte,
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determinandose, en su caso, las bandas de reserva necesarias para la implantacion
de sistemas de transporte publico que lo requieran, tales como el tranvia o el metro
ligero.

Bajo los principios de la jerarquia y la funcionalidad, el sistema viario se disefara de
modo que se garantice la accesibilidad uniforme y la continuidad de itinerarios. Las
calles no se definiran solamente como espacios de circulacion, sino como lugares de
relacién y de actividad ciudadana. Las calles seran publicas, no admitiéndose los
viales privados mas que cuando discurran en el interior de un solar y no ejerzan
funciones relacionadas con la circulacion urbana.

Salvo supuestos excepcionales, en los sectores residenciales y mixtos no se admiti-
ran tramos de calle de longitud de fachada superior a 113 metros sin interrupcion por
otras calles publicas transversales. En general, no se consideraran admisibles los
trazados en fondo de saco.

2. El trazado de la planta, la seccién y el tratamiento superficial de las calles atendera
a la funcién que ejerzan o vayan a ejercer en el sistema urbano, debiendo perseguir-
se en todas aquellas que discurran por sectores residenciales la mejor convivencia
del trafico de automéviles, de bicicletas y de peatones, con soluciones de disefio que
favorezcan la continuidad de la circulacion no motorizada y fuercen la moderacion en
la velocidad de la motorizada.

La red de itinerarios a pie respetara las condiciones de disefio establecidas por la
normativa de supresion de barreras arquitecténicas, y tendra las caracteristicas y
extension suficientes para garantizar las comunicaciones no motorizadas dentro del
sector y en relacién con las areas colindantes, facilitando el acceso a los elementos
singulares de concurrencia de publico y, en particular, al equipamiento comunitario y
a los espacios libres. [...]

En el disefio del viario, se respetaran las siguientes anchuras minimas de acera,
salvo justificacion suficiente de su inadecuacion para supuestos particulares por
causa de circunstancias especificas: [...]

3. En el disefio de los carriles de las calzadas, se evitaran tanto los anchos insufi-
cientes como los excesivos; en términos generales, y a reserva de la consideracion
de las situaciones particulares que pudieran producirse en funcion del tipo y la inten-
sidad del trafico, la situacién urbana y otras circunstancias, se consideraran las si-
guientes anchuras minimas: [...]
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4. Se definen como carriles-bici las vias para bicicletas situadas en la calzada de la
calle y reservadas para el trafico ciclista; pueden protegerse de la corriente del trafico
motorizado mediante barreras rigidas, sefializacion, bordillos remontables, etc. Las
pistas-bici son espacios completamente segregados de la calzada que pueden si-
tuarse en la propia calle o atravesar parques, espacios libres o terrenos no urbaniza-
dos. [...]

5. Como parte del sistema viario, en el plan parcial se sefalizara la reserva de terre-
nos para estacionamientos, de acuerdo con los médulos determinados por el regla-
mento de planeamiento. Las plazas de estacionamiento tendran una superficie regu-
lar minima de 2’20 por 4'50 metros.

Los estacionamientos que se dispongan en la via publica no se tendran en cuenta en
el célculo de la dotacién de plazas necesarias en los edificios conforme a lo dis-
puesto en la seccion segunda del capitulo 2.4 de estas normas.

Se evitaran los estacionamientos en grandes plataformas integradas en la via plblica
o recayentes a ella. En el caso en que sea inevitable la prevision de playas de esta-
cionamiento, se ubicaran en lugares que no sean visibles desde la via publica, bien
por existir construcciones intermedias, bien por disponerse bandas perimetrales de
arbolado de gran porte que actiien como pantallas.

6. Tanto las calles y plazas como los sistemas de zonas verdes y espacios libres
publicos contaran con el mobiliario urbano y los servicios adecuados para cumplir
todas sus funciones propias en condiciones de confort.

7. La cesion gratuita y libre de cargas del suelo viario comprendido en el ambito del
plan parcial, con las condiciones expresadas en los apartados anteriores, sera integra
en suelo y subsuelo. En el caso de que el Ayuntamiento considere adecuada la
calificacién de una porcion del sistema como viario con estacionamiento subterraneo
susceptible de enajenacion a particulares, conforme a lo dispuesto en el articulo
2.4.13 de estas normas, la parte afectada del subsuelo también sera cedida gratui-
tamente al Ayuntamiento de Zaragoza, que en su momento podra disponer de ella
con entera libertad.

Articulo 7.2.10. Regulacién de la edificacion

[-.-] 3. La distribucién pormenorizada de edificabilidades netas en el sector ordenado,
con la correspondiente regulacién de alturas, se realizara de acuerdo con la jerarquia
viaria interior y con la situacion relativa en el conjunto urbano, de modo que las tra-
mas mas densas acompafien a las vias mas importantes, donde los usos terciarios
sean también mas concentrados. [...]

Articulo 7.2.11. Ordenacién de las infraestructuras

1. En todos los planes parciales y proyectos de urbanizacién que se desarrollen en
sectores y unidades de ejecucion de suelo urbanizable, las redes de energia, telefo-
nia basica y telecomunicaciones que discurran por el interior de sus ambitos y preci-
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sen tendidos se proyectaran en canalizaciones subterraneas, estableciéndose las
previsiones necesarias para el enterramiento de todos los tendidos aéreos preexis-
tentes. Los centros de transformacion se integraran en la edificacién o seran subte-
rréneos, con las excepciones contempladas en los parrafos siguientes.

En el plan parcial se determinara con exactitud la situacion de los centros de servicio
afectos a la infraestructura de redes, incluyendo su uso pormenoarizado, con indica-
cién del tipo de dominio que le corresponda. En el caso excepcional, debidamente
justificado, de que dichos centros tengan que realizarse en edificacion exenta, las
normas urbanisticas del plan parcial deberan fijar las condiciones de volumen y esté-
ticas exigibles.

Aun cuando sean subterraneos, los centros transformadores de electricidad no po-
dran situarse en terrenos calificados por el planeamiento como sistema viario, de
zonas verdes y espacios libres publicos, o de equipamientos y servicios publicos,
salvo que den servicio exclusivo a la parcela donde se sitien. Cuando se ubiquen en
suelos de cesién a la administracion, su superficie no se considerara a efectos del
cumplimiento de los médulos de reserva de viarios, zonas verdes y espacios libres
publicos, y equipamientos.

Cuando en el planeamiento se delimite una parcela privada o publica especifica-
mente destinada a albergar un centro de transformacion, las normas obligaran a la
construccion a quedar subterranea, salvo que quede acreditado que esta solucion es
técnicamente inviable, en cuyo caso determinaran unas condiciones de volumen y
acabado que garanticen su adecuada insercién paisajistica. Esta norma se aplicara
con especial rigor en aquellas parcelas que queden inscritas en el suelo viario o del
sistema de zonas verdes y espacios libres publicos, o en posiciones analogamente
sensibles a juicio del Ayuntamiento. ’

Cuando los centros de transformacion se sitlien en parcelas privadas no especificas,
deberan emplazarse dentro de las dreas de movimiento o, en su defecto, atenerse a
las condiciones de posicién de la edificacion establecidas en las normas, y quedaran
debidamente integrados en su composicion cuando sean visibles. En las zonas in-
dustriales, los planes podran permitir la colocacién de los transformadores en las
areas de retranqueo siempre gue se cumplan las siguientes condiciones:

a) que se preserve la plena funcionalidad de éstas, sin que la instalacién obsta-
culice su utilizacion para el acceso a las naves, la circulacién, el estaciona-
miento y las operaciones de carga y descarga, ni afecte desfavorablemente al
funcionamiento del espacio publico;

b) que el volumen de la instalacion sea el minimo inexcusable para ese fin, y

€} que se garantice una adecuada integracién compositiva.

Los planes parciales y los proyectos de urbanizacion incluirdn la ejecucion de todos
los centros de transformacion precisos para el normal funcionamiento del sector o
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unidad de ejecucién, incluidos los que hayan de dar servicio a las dotaciones pablicas
0 privadas cuya implantacién prevea el planeamiento. [...]
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TITULO OCTAVO: REGIMEN DE LOS SISTEMAS

[...] CAPITULO 8.2: CONDICIONES DE USO Y EDIFICABILIDAD DE LOS SISTE-
MAS

SECCION PRIMERA: SISTEMA DE COMUNICACIONES

Articulo 8.2.1. Red viaria

Esta constituida por los suelos destinados al movimiento de peatones y vehiculos
propios de las areas urbanas y del transporte por carretera.

1. En relacion con sus funciones en la estructura territorial y urbana, la red viaria se
ordena, con caracter prioritario, para satisfacer las funciones siguientes:

a) Vias interregionales y de acceso a la ciudad.
b) Vias de ambito metropolitano.

¢) Vias urbanas arteriales y de la malla basica.
d) Vias rurales.

e) Vias locales.

2. El trazado representado de las vias de las categorias a) b) y ¢) de nueva construc-
cién corresponde a un nivel de definicién equivalente al de estudios previos de traza-
do o al de estudios informativos, en el caso de las vias asignadas a la competencia
del Ministerio de Fomento que disponen de ellos.

Las previsiones detalladas oportunas para el establecimiento de estas infraestructu-
ras y para su coordinacion con el resto del sistema de comunicaciones y con otros
sistemas, podran formularse a través de los planes especiales a los que hacen refe-
rencia los articulos 55 y 67 de la ley 5/1999, urbanistica de Aragon.

3. La parte de las franjas de proteccién sefnaladas en los planos del plan general que
no sea precisa para la ejecucion de los viales ‘'se incorporaran al suelo urbano no
consolidado y urbanizable con arreglo a las normas establecidas para el suelo de
estas clasificaciones, manteniendo en todo caso los edificios y demas elementos
resultantes de la urbanizacion las distancias a la via que establezcan el planeamiento
y la legislacion de carreteras, y destinando el suelo intermedio a espacios libres o
viales de servicio.

Tendran el régimen y la consideracion de vias locales las calzadas colectoras que se
establezcan en las vias del sistema general, cuando tengan funciones de acceso e
implantacion de servicios urbanisticos al servicio de los suelos contiguos. Cuando se
dé esta circunstancia en suelos urbanos no consolidados o urbanizables, el suelo
ocupado por la via colectora formara parte de la superficie neta del sector a efectos
del calculo de edificabilidad.
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4. L.a implantacién, el disefio y la ejecucion de las vias se atendra a lo dispuesto por
la legislacién de carreteras aplicable segun su naturaleza y caracteristicas.

Las condiciones de disefio se ajustaran a las prescripciones técnicas requeridas en
cada proyecto.

5. Cualquier acceso a una carretera debe ser autorizado previamente por el titular de
la via, que puede establecer limitaciones de uso, determinar con caracter obligatorio
los lugares en que han de situarse o imponer las condiciones de diseiio, de construc-
cién, de compatibilidad con otros usuarios o de otro tipo que sean oportunas.

De acuerdo con la legislacion sobre carreteras, las propiedades colindantes no ten-
dran acceso directo a las nuevas carreteras 0 a sus nuevos tramos de calzada, ni a
las variantes de poblacion, salvo que se trate de calzadas de servicio.

Solamente son admitidos accesos nuevos no previstos cuando se cumple previa-
mente alguna de las dos condiciones siguientes:

a) que esté suficientemente justificada la imposibilidad de utilizacién de alguno
de los accesos existentes previstos préximos al solicitado, o no poder servir-
se a través de una via de menor rango, siempre que el nuevo acceso vaya a
servir a una actuacién de caracter urbano, industrial o agricola contemplada
por el planeamiento urbanistico aprobado.

b) Que el acceso sea de interés puUblico por encontrarse vinculado a bienes,
obras o servicios de caracter igualmente publico.

Para la aprobacion de cualquier plan o proyecto que incluya un nuevo acceso a una
carretera sera preceptiva la autorizacion del titular de la via, conforme a los procedi-
mientos establecidos en la legislacion sectorial.

6. Cuando linden con una carretera, los suelos comprendidos entre ésta y la linea
limite de edificacion seran calificados por los planes de desarrollo del plan general
como zonas verdes, espacios libres o viarios. En ningun caso estos terrenos podran
ser capaces de soportar edificaciones, ni cerramientos, obras o instalaciones incom-
patibles con lo dispuesto por la legislacion sobre carreteras.

La linea limite de edificacién serd la establecida con caracter general por la legisla-
cion sectorial, trazada a las distancias indicadas en el articulo 6.3.9 de estas normas,
segln el tipo y la titularidad de la carretera. No obstante, en las carreteras que discu-
rren total 0 parcialmente por zonas urbanas, el organismo titular, en las condiciones y
por el procedimiento establecidos por la legislacion de carreteras, puede reducir la
distancia entre la linea limite de edificacién y la carretera, de acuerdo con las deter-
minaciones del planeamiento urbanistico.

Consecuentemente, en los tramos urbanos de carreteras que discurren por el suelo
urbano consolidado y por aquellas otras categorias de suelo en que expresamente se
indicara, la linea limite de edificacion corresponde con las alineaciones representadas
en los planos de regulacién del plan general.
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En los sectores de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable en los gue el
plan general no grafie expresamente una linea limite de la edificacion, ésta se con-
cretara como consecuencia de la tramitacion de los planes especiales y parciales de
desarrollo, pudiendo atenerse a la norma general expresada en el articulo 6.3.8 o
reducirse, de acuerdo con el contenido del propio planeamiento y mediante los pro-
cedimientos indicados en la legislacion sectorial de carreteras.

7. Cuando los planes de desarrolio del plan general afecten a carreteras, antes de su
aprobacion inicial se remitiran los proyectos correspondientes a los organismos que
ostente la titularidad o la competencia tutelar de aquéllas a estos efectos, a fin de
recabar su informe previo, que, de acuerdo con la legislacion sectorial vigente, tendra
cardcter vinculante en lo que se refiera al ejercicio de sus competencias propias.

De acuerdo con la legislacion estatal, el organismo competente cuando se trate de
carreteras de la red estatal serd el Ministerio del ramo. De acuerdo con la legislacion
aragonesa, el organismo competente cuando se trate de carreteras de las redes
autondmicas (basica, comarcal o local), provinciales o municipales, ser4 el Departa-
mento responsable de carreteras de la Comunidad Auténoma.

La aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento urbanistico que afecten
a carreteras que no sean de titularidad estatal debera ir precedida de informe del
titular de la via, que tendra caracter vinculante. [...]

SECCION SEGUNDA: SISTEMA DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

Articulo 8.2.7. Condiciones de uso y edificabilidad

1. El sistema de zonas verdes y espacios libres (grupo 1) comprende los terrenos de
dominio y uso publico destinados a la plantacion de arbolado y jardineria, con inclu-
sion, en su caso, de actividades de ocio o recreativas compatibles con su naturaleza.

Comprende también los terrenos de dominio publico equipados para la préctica de
deportes predominantemente en instalaciones al aire libre, sin perjuicio de que pue-
dan coexistir con instalaciones deportivas cubiertas en los términos expresados en
este articulo.

2. Con caracter general, en los suelos pertenecientes a los sistemas general y local
de espacios libres y zonas verdes, podra destinarse un 5 por ciento de su superficie a
edificaciones con uso o servicio plblico, destinadas a actividades culturales o recrea-
tivas, siempre que su altura no supere la que sea caracteristica del arbolado.

3. Ademas de lo expresado en el apartado anterior, en los suelos pertenecientes al
sistema general de espacios libres y zonas verdes, se permiten edificaciones relacio-
nadas con los usos deportivos, siendo la edificabilidad maxima de 0°10 m?/m? cuando
el terreno tenga menos de 2'50 hectareas, o de 0'05 m3/m? cuando la superficie del
terreno sea superior.

4. Cuando se trate de suelos del sistema general de espacios libres ¥ zonas verdes
pertenecientes al subsistema de espacios libres recreativos, los limites sefalados en
los dos apartados anteriores podran superarse, estableciéndose para la implantacion
de usos deportivos, culturales y de espectaculos una limitacion conjunta de edificabi-
lidad de 0'35 m?*m=.

5. En suelos de los sistemas general y local de espacios libres y zonas verdes que no
se encuentren en el supuesto contemplade en el apartado cuarto de este articulo,
cuando Ia implantacion de usos deportivos, recreativos o culturales sea conjunta con
la ejecucion de los parques en que se sitlen, responderd a un proyecto de conjunto.

L]

6. Cuando se trate de suelos del sistema general de espacios libres y zonas verdes
pertenecientes al subsistema de espacios libres recreativos, la implantacién de usos
deportivos, culturales, terciario recreativo, de espectdculos y de servicios publicos
requeriré desarrollo detallado mediante un plan especial de ordenacion del conjunto,
con caracteristicas equivalentes a las indicadas en el apartado anterior.

7. Zona verde (parque natural): [...]

8. Zonas de proteccion adicional: |...]
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TiITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES, DESARROLLO Y EJECUCION
DEL PLAN

CAPITULO 1.1: CARACTER, VIGENCIA Y EFECTOS DEL PLAN

Articulo 1.1.1. Naturaleza, fin y ambito del plan general

[.-.] 3. Los planos de proyecto y normas urbanisticas contienen las determinaciones
propias de un plan de proteccion del conjunto, con los efectos previstos en la legisla-
cion especifica y en los términos expuestos en el capitulo 3.2 de estas normas, en el
ambito del suelo urbano ordenado directamente por el plari general que esta afectado
por /la declaracién como bien de interés cultural, en Ia figura de conjunto histérico,
del «Centro Histérico de la ciudad de Zaragozas» (incoacién por resolucién de Ia
Direccién General de Patrimonio Artistico, Archivos y Museos del Ministerio de
Cultura de 29 de marzo de 1978, BOE de 26 de abril de 1978: delimitacién provisio-
nal del conjunto histérico por resolucién de la Direccion General de Patrimonio Cultu-
ral del Gobierno de Aragén de 7 de mayo del 2001, BOA de 21 de junio; declaracién
por decreto 11/2003, del 14 de enero, del Gobierno de Aragon, BOA de 29 de
enero). )

Los documentos indicados se completan con los catilogos de bienes inmue-
bles protegidos aprobados en desarrollo del plan general. [...]

Articulo 1.1.5. Modificaciones del plan
[...] 3. No tendran consideracion de modificaciones del plan general:

a) La concrecién de parametros urbanisticos y los ajustes locales y justificados
en delimitaciones de ambitos dentro de los margenes que las normas atribu-
yen al planeamiento de desarrollo, aunque dichos ajustes afecten a la clasifi-
cacion del suelo, siempre que ello no suponga reduccion de suelos de desti-
no publico que hayan sido expresamente delimitados o cuantificados por el
plan.

b) Las modificaciones de los planes de desarrollo anteriores al plan y recogidos
en él, cuando correspondan a determinaciones propias del planeamiento de
desarrollo de que se frate.

c) Las modificaciones de la ordenacién pormenorizada que contiene el plan
cuando expresamente se prevé en estas normas que puedan llevarse a cabo
mediante planes especiales.

d) Las modificaciones o ampliaciones del catdlogo de bienes inmuebles pro-
tegidos derivadas de la aprobacién o modificacién de planes de desarrollo y
de catdlogos detallados tramitados por el procedimiento de los planes
especiales. v
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TiTULO SEGUNDO: REGIMEN DEL SUELO URBANQ

CAPITULO 2.1: REGIMEN GENERAL

[...] Articulo 2.1.22. Apertura de calles y espacios libres, y calificacién de nue-
vos suelos de equipamiento, en el suelo urbano consolidado

1. En el suelo urbano consolidado, los particulares no podran promover la apertura de
nuevos viales o espacios libres, publicos o privados, que no estén previstos por el
planeamiento general, cuando con ello se propicie un incremento de la superficie
edificable o del nimero de viviendas sobre las que deriven de la aplicacion directa de
las normas del plan general al parcelario existente.

2. La apertura de un vial o espacio libre publico no previsto por el planeamiento gene-
ral s6lo sera admisible mediante instrumentos de planeamiento de iniciativa municipal
en los que quede acreditada la funcionalidad del nuevo elemento urbano y la mejora
del espacio publico resultante.

3. En aplicacién de los planes integrales que tramite el Ayuntamiento de Zaragoza,
asi como dentro de las dreas con déficits pronunciados de espacios libres o equipa-
mientos que se detallan en el anejo | de estas normas, mediante planes especiales
de iniciativa municipal que se consideraran a todos los efectos desarrollo de las
previsiones del plan general, podran realizarse operaciones de reordenacion destina-
das a implantar o ampliar los sistemas viarios y la dotacién de espacios libres publi-
cos y equipamientos pertenecientes al sistema local, siempre que el plan especial no
suponga incrementos del aprovechamiento urbanistico en el conjunto del ambito
ordenado y que no implique la necesidad de delimitar unidades de ejecucién para la
realizacion de procesos integrales de renovacion o de reforma interior.

4. En los ambitos del suelo urbano consolidado seiialados en los planos de
calificacion y regulacion del suelo, el Ayuntamiento ejerceré los derechos de
tanteo y retracto con el fin de obtener suelos donde pueda promover la apertura
de nuevos viales, la creacion de espacios libres o la construccién de edificios
de equipamiento publico o vivienda publica. Dicho derecho se ejercera en los
términos establecidos por la ley de urbanismo de Aragon. |...]

CAPITULO 2.2: REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE
APROVECHAMIENTO

[...] SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE POSICION DE LAS EDIFICACIONES

[...] Articulo 2.2.6. Chaflanes

1.Dentro de las zonas de edificaciéon en manzana cerrada definidas por el plan gene-
ral y por sus instrumentos de desarrollo (A-1, G remitidas a A-1 y equivalentes), salvo
en la zona B, en los angulos formados por las alineaciones de las parcelas con las
calles, las fachadas de los edificios y los cerramientos de las fincas formaran chafla-
nes. [...]

4. Podran eximirse de chaflan los inmuebles situados en la confluencia de dos
calles de las que al menos una esté destinada expresamente al uso exclusivo
de viandantes, por calificarla de peatonal el planeamiento urbanistico, tener una
anchura manifiestamente insuficiente para el paso de vehiculos u otras razones
analogas. En la decisién se tendra en cuenta la coherencia morfolégica con el
entorno, y no se concedera la exencion de chaflan, en particular, cuando lo
tenga el edificio de la esquina enfrentada al otro lado de la calle, aunque sus
dimensiones podréan ajustarse para hacerlos simétricos. [...]

Articulo 2.2.11. Retranqueos

[...] 4. Los retranqueos exigidos por las normas vincularan al edificio en toda su altura
sobre rasante, no pudiendo reducirse mediante vuelos o salientes, ni ocuparse por
semisétanos o sétanos que sobresalgan sobre la superficie del terreno, salvo que
expresamente se admita otra cosa en la normativa especifica de la zona y el grado.

En las zonas A-1, B, C y D del suelo urbano consolidado, se admitirdn vuelos sobre
las fachadas principales retranqueadas con respecto a la via publica cuando se
inserten en frentes de manzana donde ya existan otras construcciones que dispon-
gan de ellos. El vuelo maximo serd el correspondiente a la anchura de calle, sin
inclusion de las bandas de retranqueo. Se aplicaran las condiciones generales de
computo de ocupacion y de edificabilidad.

En las bandas de retranqueo sujetas a servidumbre de uso publico, el Ayunta-
miento podra exigir la retirada de cuantos centros de transformacién, armarios
de instalaciones y demds elementos técnicos las invadan y sobresalgan de la
rasante del terreno.

En suelo que no esté sujeto a uso piiblico, estos elementos deberan satisfacer
las condiciones de posicion de la zona en que se sitien o, si sus dimensiones
lo permiten, integrarse en el cerramiento de las parcelas. Cuando se trate de
locales técnicos provistos de un espacio interior accesible, sélo podra afectar-
se a las bandas obligatorias de retranqueo o a los espacios libres establecidos
por el planeamiento en los siguientes casos:
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a) En zonas industriales donde el planeamiento lo permita y con las condi-
ciones que éste establezca.

b) En supuestos distintos en que el Ayuntamiento juzgue imposible otra
localizacién y asi lo razone en el tramite de autorizaciéon. En este caso,
debera tramitarse un estudio de detalle que modifique el drea de movi-
miento o superficie susceptible de edificacién para incluir el suelo ocu-
pado por el local, sin aumentar los indices maximos de edificabilidad ni
de ocupacion establecidos por el plan.

Los paramentos de los locales de instalaciones exentos tendran acabados ana-
logos a las fachadas del resto de la edificacion de la parcela. Todos los compo-
nentes visibles desde la via publica en locales exentos, enterrados o integrados
en la edificacion o el cerramiento de la parcela seran arménicos con los ele-
mentos construidos en ésta.

Cuando los locales de instalaciones técnicas que deban disponer de acceso
independiente del general de la edificacion se alineen con la via publica y su
funcién se limite a la propia de la infraestructura, sus puertas podran abatirse
sobre la acera siempre que no haya una norma que exija lo contrario, puedan
fijarse a la fachada una vez abiertas y en el trémite de autorizacién no se exija
otra cosa motivadamente.

Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo los
espacios correspondientes a los retranqueos, salvo mayores limitaciones estableci-
das por otras condiciones o por las normas de la zona correspondiente. [...]

SECCION TERCERA: CONDICIONES DE VOLUMEN

[...] Articulo 2.2.26. Soportales en zonas de edificacién en manzana cerrada.

1. En zonas de edificacion en manzana cerrada, se entiende por «soportal» una
parte de la construccién comprendida en la planta baja de un edificio, o en la
baja y la inmediatamente superior, que se incluye en su volumen, es adyacente
a la via publica, se abre a ésta en toda su longitud mediante poérticos y tiene su
pavimento enrasado con la acera. Aun cuando pertenece al dominio privado,
esta adscrito al uso publico e incorporado funcionalmente a la calle en toda su
profundidad.

2. La construccion de porches o soportales en las plantas bajas de edificios en man-
zana cerrada sélo sera admisible cuando se encuentre expresamente prevista en el
plan general o en planes parciales o especiales, a fin de garantizar que su implanta-
cién, disefio y dimensiones responde a la consideracion de una escala urbanistica
adecuada. Deberdn estar sujetos a una servidumbre de uso publico permanente
y cumplir las siguientes condiciones:

a) Tendran una profundidad minima de 4 m, una altura de techo no inferior a la
establecida para el arranque de vuelos ni a 3’50 m, y huecos de dimensién
vertical no inferior a 2’50 m; esta dimension se medira entre la rasante de la
acera en el punto mas elevado de la alineacién del porche hasta la cara infe-
rior de su dintel, si se trata de un hueco adintelado, o el intradés del arco que
lo cubra en el punto medio de la clave, si es un hueco arqueado. Los ele-
mentos verticales de apoyo no podran sobrepasar la alineacién oficial. Los
paramentos que limiten interiormente los soportales, separando la superficie
cerrada del edificio de la sujeta a servidumbre de uso publico, estaran sujetos
a las condiciones establecidas en el articulo 2.5.3 de estas normas para las
plantas bajas recayentes a la via pablica.

b) Los elementos constructivos del soportal tendrén un disefio y unos
acabados dignos, como corresponde a su funcién urbanistica, y no po-
drdn ser meros elementos estructurales sin un tratamiento adecuado
para quedar vistos. No se admitiran instalaciones vistas bajo el forjado
de techo.

¢) Las dimensiones en planta y altura del espacio sujeto a servidumbre de
uso publico, y el disefio y acabado de sus elementos constructivos se-
ran constantes en cada alineacién de soportales. Cuando los limites de
altura establecidos por estas normas para la planta baja y la diferencia
entre las rasantes de la acera en sus extremos no permitan que el so-
portal tenga un techo continuo, podra admitirse su escalonamiento en
consonancia con la composicion de los edificios.

d) Las medidas en planta de sus pilares o columnas y la distancia entre
sus ejes seran iguales en el frente de cada manzana que compongan la
alineacién, y no diferirdn en mas de un 10%, referido al mayor valor, de
las que se produzcan en las manzanas vecinas; se admitira también la
distribucion de los pilares segin una disposicién ritmica expresamente
establecida por el planeamiento y comiin a todas las manzanas de Ia
alineacién, con el mismo factor de desviacién. Los ejes compositivos de
los vanos en las plantas elevadas se sujetarén al ritmo de los soporta-
les.

e) Aquellas otras condiciones que el Ayuntamiento considere procedentes, con
la motivacién que se contenga en los informes técnicos emitidos por sus ser-
vicios. Andlogamente, podra rechazar la disposicién de soportales.

3. Si se implantan a través de un plan parcial o especial, en él se incluiran los plan
necesarios para definir las caracteristicas geométricas y constructivas del sop
con nivel de proyecto basico y caracter vnnculante podra admitirse Ia ausencig.

plan, siendo, por tanto, susceptible de modificacion por estudio de detalle que
a todo el soportal. No se admitird la mera representacion de uno de sus tr:
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siendo necesaria la del elemento en toda su longitud, en planta, seccién y alzado,
con expresion real del perfil del terreno, a fin de acreditar la adecuacion topografica y
la correcta resolucién de los ritmos de los vanos.

Articulo 2.2.27. Espacios abiertos porticados en zonas de ordenacion abierta

1. En zonas de ordenacion abierta, se entiende por «espacio abierto porticado»
una parte de la construccién comprendida en la planta baja de un edificio, o en
la baja y la inmediatamente superior, que se incluye en su volumen y se abre al
exterior mediante pérticos en toda la longitud de las fachadas con las que limi-
te.

Entre los espacios abiertos porticados, se distinguen los siguientes tipos:

a) «Porches», cuya profundidad con respecto a la fachada es limitada y
que, en edificios alineados con la calle pueden asemejarse material o ju-
ridicamente a los soportales definidos para Ia edificacion en manzana
cerrada.

b) «Plantas bajas didfanas», que abarcan esa planta del edificio en cuanto
no es preciso cerrar para albergar los accesos al resto de niveles u otras
instalaciones necesarias. En edificios terciarios y de vivienda colectiva
situados en zonas de ordenacién abierta, planes urbanisticos anteriores
admitian que las plantas bajas-didfanas no se consideraran en el cilculo
de la edificabilidad ni en el niimero maximo de plantas cuando se cum-
plieran las siguientes condiciones:

- aun contando con la altura de la planta baja diafana, el edificio no supera-
ria la altura maxima de cornisa en metros;

— la altura minima de las plantas bajas diafanas seria de 2'50 m;

- en la planta baja diafana, la superficie construida cerrada no rebasaria el
10% de la superficie de la planta inmediata superior; en este porcentaje no
se incluirian las superficies ocupadas por elementos estructurales o chi-
meneas de calefaccion o ventilacion que su funcionamiento requiriera.

¢) Otros espacios abiertos porticados que no gozan de las caracteristicas
de los definidos en las dos letras anteriores.

2. En las zonas de edificacién en ordenacion abierta cuyo planeamiento de
desarrollo lo admita, los proyectos de edificacién podran disponer en la planta
baja espacios abiertos porticados en las condiciones expresadas en los planes
correspondientes, ajustadas a lo indicado en este articulo y en el 2.2.19.

3. El nuevo planeamiento de desarroilo no admitira las plantas bajas diifanas,
solucién que se ha demostrado inadecuada en relacién con la mejor integra-
cién de los usos en el tejido edificado y la importancia de las plantas bajas para
la percepcién y el disfrute del ambiente viario. Con carécter excepcional y moti-

vado, podréa admitirse esta solucion en edificios concretos de dreas de ordena-
cién abierta cuando su alejamiento de la via publica, el tratamiento de los espa-
cios intermedios, las previsiones especificas de tratamiento arquitecténico y el
resto de condiciones de ordenacién establecidas por el plan eviten estos in-
convenientes, a juicio del Ayuntamiento.

4. En terrenos ordenados por planes parciales o especiales aprobados definiti-
vamente antes de la aprobacién inicial de la modificacién 154 del plan general
(23 de diciembre de 2018) y que hubieran admitido explicitamente las plantas
bajas diéfanas, la construccion de éstas exigiré el cumplimiento simultineo de
las siguientes condiciones:

a) Que no se trate de una zona de edificacién en manzana cerrada.
b) Que el edificio proyectado no esté alineado con la via publica.

¢) Que en el sector de que se trate se haya concedido al menos una licen-
cia para un edificio provisto de planta baja diafana.

5. En edificios terminados antes de la aprobacién inicial de la modificacién 154
del plan general, situados en zonas de vivienda colectiva en ordenacién abierta
y provistos de planta baja porticada alineada con la via publica o separada de
ella por espacios privados sin arbolado, podré admitirse la construccién o
ampliacién de la planta baja, aunque suponga sobrepasar la superficie maxima
edificable determinada por el planeamiento, de acuerdo con las siguientes
condiciones:

a) Los nuevos cuerpos construidos se alinearan con la via publica y man-
tendran una relacion satisfactoria tanto con el espacio urbano como con
la edificacién. Podra admitirse que entre la nueva fachada y la alinea-
cién de la calle quede una banda de dominio privado y uso publico
cuando fuera imprescindible para resolver el acceso a los locales.

¢) Sobrepasada la edificabilidad de la parcela, no podré anadirse més su-
perficie edificable que la precisa para construir en planta baja un cuerpo
cuyo fondo coincida con el de la edificacién y cuyo frente cumpla la
condicion expresada en la letra anterior.

b) Exceptuadas las superficies precisas para resolver el acceso general a
los edificios o albergar cuartos de instalaciones generales cuando estu-
viera justificado, el uso de los nuevos cuerpos construidos sera exclu-

~ sivamente comercial o de equipamientos y servicios, y todos los locales

que comprendan tendran acceso directo por la calle.

¢) Almenos la mitad de la longitud de fachada hacia la calle correspondera
a escaparates, ventanales o puertas de acceso a locales.

d) Los nuevos cuerpos construidos se ordenardn mediante un plan espe-
cial, que el Ayuntamiento podra aprobar, desestimar o sujetar a las con-
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diciones que considere convenientes de acuerdo con su criterio discre-
cional. Dicho documento contendra una memoria descriptiva y justifica-
tiva, una estimacién econémica, y planos de informacion y definicion
arquitecténica de la nueva construccion.

e) El exceso de superficie edificada sobre la admitida por el planeamiento
vigente serd compensado conforme a lo previsto en el articulo 1.2.5 de
estas normas. En el calculo de dicha compensacién econémica se con-
sideraran el valor del aumento de superficie edificada y el de las cesio-
nes gratuitas de equipamientos, zonas verdes y aprovechamiento lucra-
tivo que corresponderian a ese incremento de acuerdo con las reservas
establecidas por la legislacion urbanistica para los planes parciales. El
Ayuntamiento podré aceptar o requerir la sustitucién de la compensa-
cién econdémica por la cesioén de parte de la construccion.

f) Cuando los espacios diafanos de la planta baja hubieran estado desti-
nados al estacionamiento de vehiculos, se garantizara que después de
la reforma el inmueble mantiene el niimero minimo de plazas exigido
por la normativa vigente o, si fuera menor, el disponible hasta ese mo-
mento mas el requerido por los nuevos usos. Sobre estos valores, po-
drén operar los criterios de minoracién establecidos en el articulo 2.4.10
de estas normas.

Articulo 2.2.33. Condiciones de los vuelos sobre la via pablica

1. Salvo indicacién expresa en las normas particulares de cada zona, se admitira que
las plantas alzadas de los edificios dispongan vuelos sobre la via publica que respe-
ten los salientes maximos detallados en la siguiente tabla:

ANCHO DE LA CALLE (METROS) SALIENTE MAXIMO (METROS)

=9ax<12 0,60
>12a<15 0,80
>15a<18 1,00
>18 a <21 1,20
>21 1,40

En calles de anchura inferior a 9 m no se admiten vuelos. Se exceptiian de esta
prohibicion los edificios situados en la zona B, en los que se admitiran balcones
abiertos con barandillas de cerrajeria o transparentes, cuyo vuelo no supere los 30
cm, salvo que la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico, en informe
previo a la licencia, habilite un vuelo mayor por razones de adecuacion al entorno;
como referencia para establecer los vuelos caracteristicos en el entorno, se conside-
raran los de los edificios catalogados por su interés ambiental o arquitecténico del
tramo de calle en que se sitle el edificio proyectado. Se remite a los mismos criterios

la autorizacién de miradores, cuando sean admisibles de acuerdo con o previsto en
el articulo 4.3.11 de estas normas.

En calles provistas de arbolado, las dimensiones maximas de vuelo sefaladas
en este apartado podréan reducirse hasta donde recomiende la preservacion de
sus mejores condiciones. Dicha reduccién, cuando proceda, vendra determina-
da por el Ayuntamiento en el acto de autorizacion del proyecto, previo informe
del servicio competente.

2. Para determinar la anchura de la calle a los efectos previstos en el parrafo anterior,
se consideraran las siguientes reglas:

a) Encalles, se considerara la anchura comprendida entre alineaciones oficiales
de vial opuestas en el tramo correspondiente a la longitud de la manzana en
la que se integre la parcela.

b) Cuando la calle incluya una zona verde a la manera de rambla o bulevar, se
considerard como anchura la distancia entre las alineaciones oficiales de las
parcelas edificables que recaigan a ella.

¢) Cuando la anchura de la calle sea irregular, se tomara para cada manzana fa
anchura promedio de la calle en el frente de la manzana, obtenida dividiendo
la superficie de calle correspondiente a dicho frente por la longitud de éste.

d) Cuando en el tramo correspondiente al frente de la manzana existan chafla-
nes u otro tipo de soluciones de esquina que modifiquen puntualmente la
seccidn de la calle, no se tendran en cuenta a estos efectos, considerandose
la prolongacién virtual de los frentes de fachada perimetrales hasta su en-
cuentro.

e) En plazas, se tendrd en cuenta la anchura de la calle de mayor ancho de las
que concurran directamente en la plaza.

f) Sobre los andadores de separacion entre las zonas verdes y las parce-
las edificables representados en los planos de calificacion y regulacion
del suelo, se permitirdn vuelos del saliente que corresponda segiin lo
dispuesto en las anteriores letras b) o e), de acuerdo con la configura-
cién del espacio. Cuando la anchura del andador sea menor que el vuelo
permitido por aplicacién de estos criterios, se limitara su saliente a
aquella dimensién.

Para la mejor aplicacion de esta norma, el Ayuntamiento podra aprobar un catilogo
de anchuras del viario, pormenorizado por tramos de calles.

3. El arranque de vuelo estard como minimo a 3,50 m sobre la rasante de la acera en
el punto de cota mas alto a lo largo del tramo de fachada en que se sittie, determina-
do con arreglo a lo dispuesto en el articulo 2.2.21 de estas normas.




4. La suma de las longitudes de todos los vuelos cerrados en una planta en cada
paramento de fachada no superara la mitad de la longitud de dicho paramento en esa
planta.

5. En los chaflanes se podran disponer vuelos de la misma dimension que en la calle
mas ancha, hasta su encuentro con la linea de limitacién de vuelos de la calle mas
estrecha. Para la verificacion de la limitacion de longitud de los vuelos cerrados en
relacion con las longitudes de fachada, los que se habiliten en el chaflan podran
considerarse incluidos, indistintamente, en cualquiera de las dos fachadas o repartir-
se entre ambas.

6. Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacién civil sobre vistas oblicuas y
luces rectas en los predios colindantes, los vuelos se separaran de los linderos
laterales de la parcela una distancia no inferior a la mitad del vuelo méximo
permitido segun el ancho de calle; ademas, esa distancia no sera inferiora 1 m
en vuelos cerrados ni a 0’50 m en vuelos abiertos. Mediante estudio de detalle o
proyecto basico conjunto, podran establecerse vuelos continuos en edificios
adyacentes, siempre que su posicién, profundidad y condiciones formales sean
idénticas a ambos lados del lindero mutuo.

7. De acuerdo con las condiciones generales establecidas en el articulo 2.2.19 de
estas normas, la superficie de los vuelos cerrados es computable a efectos de edifi-
cabilidad. [...]

CAPITULO 2.4: REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: DOTACIONES EN
LOS EDIFICIOS

[...] SECCION SEGUNDA: DOTACION DE ESTACIONAMIENTO DE LOS EDIFI-
ClOoSs

Articulo 2.4.6. Dotaciones exigibles segun el uso

[...] 4. Con cardcter general, los usos distintos de vivienda requeriran un minimo de 1
plaza cada 100 metros cuadrados construidos. Se aplicaran condiciones particulares
en los usos siguientes: [...]

c) Uso de equipamientos y servicios: las salas de espectaculos o con localida-
des para el publico (cines, teatros, salas de conferencias, bingos y otras
analogas que supongan congregacion de personas): cuando su aforo sea su-
perior a 100 personas, o la superficie construida superior a 50 metros cua-
drados, una plaza de estacionamiento por cada 10 plazas de aforo. La im-
plantaci6n de salas de aforo superior a 500 plazas requerira la incorporacion
al proyecto de edificacion de un estudio especial sobre las condiciones de
accesibilidad, estacionamiento, carga y descarga.

Los templos estaran exentos del indice general.

Las instalaciones deportivas que no contengan localidades para espectado-
res se regiran igualmente por el indice general; en caso contrario, por las
mismas normas que las salas de espectaculos.

Los centros de ensenanza tendran el niimero de plazas que disponga la
normativa sectorial. En defecto de esta prevision, se requerira el que
considere adecuado para su funcionamiento el departamento de Ia Co-
munidad Auténoma competente en la materia o, en ausencia también de
este pronunciamiento, el determinado con cardcter general para el uso
de equipamientos y servicios. |...]



[...] CAPITULO 2.5: REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES
DE ORNATO

SECCION PRIMERA: REGULACION DE LA IMAGEN URBANA

[...] Articulo 2.5.1-b. Zonificacién a efectos de imagen urbana

1. Estas normas y los instrumentos que las desarrollen estableceran condicio-
nes particularmente exigentes en relacién con las condiciones de ornato y
estética en las siguientes «zonas de atencion especial a la imagen urbanas:

e Zona B del plan general (ciudad histérica).

» Zona C del plan general (conjuntos urbanos caracterizados contempora-
neos).

» Inmuebles con declaracion de bien de interés cultural o catalogados por Ia
administracion autonémica competente en materia cultural, con sus en-
tornos.

¢ Bienes inmuebles protegidos por catilogos municipales de naturaleza ur-
banistica, en cualquiera de sus categorias.

e Zonas centrales o comerciales de los barrios tradicionales, delimitadas y
reguladas mediante los planes especiales de ordenacion de la actividad
comercial a que se refiere el articulo 2.6.9,3 de estas normas.

e Zonas de borde con infraestructuras importantes de trifico rodado o fe-
rroviario, cauces hidricos, grandes zonas verdes y, en general, sujetas a
una gran visibilidad.

e Zonas de actuacion para la mejora del paisaje urbano, delimitadas y re-
guladas mediante planes especiales que concretaréan medidas ejecutivas
complementarias de las establecidas en el plan general.

2. El tratamiento de la imagen urbana procurara definir ambitos territoriales
homogéneos e identificables, sin perjuicio de una diferenciacién interior acorde
con la jerarquia urbana de los espacios publicos que comprendan. Cada uno de
esos ambitos se considerara un «érea paisajistica diferenciada.

Con cardcter general y sin excluir excepciones, el concepto de drea paisajistica
diferenciada se equipara al de «barrio», unidad territorial urbana de cardcter
predominantemente residencial, con identidad social propia y definida con
respecto al resto de la ciudad, autonomia funcional en los servicios cotidianos,
nimero de habitantes de magnitud suficiente para ello, limites geogréficos
precisos y un cierto arraigo histérico. En principio, se considerard que cada
barrio equivale a una de las juntas municipales y vecinales del término, aun
cuando éstas podran subdividirse en dreas menores cuando esté justificado.

Podran considerarse dreas paisajisticas diferenciadas aquellos componentes
de los territorios adscritos a las juntas de formacion posterior a sus niicleos,
que presenten una clara diferenciacion geografica y tengan capacidad al menos
para 3.500 viviendas. Se procurara unificar el tratamiento estas nuevas zonas
cuando estén préximas y respondan a condiciones objetivas similares, aproxi-
mandolo en lo posible al del suelo urbanizado cercano.

Se considerardn también areas paisajisticas diferenciadas los sectores o poli-
gonos de uso no residencial.

3. Dentro de un drea paisajistica diferenciada, podran considerarse «unidades
ambientales singulares», correspondientes a espacios urbanos dotados de una
particular relevancia o caracteristicas fisicas especiales, que les hacen requerir
un tratamiento paisajistico diferente del establecido en el resto del drea, aunque
coherente con él.

Habra unidades ambientales singulares integramente incluidas en un &rea
paisajistica y otras que atravesardn varias dreas, a la manera de la red principal
de itinerarios para viandantes, o que seran exteriores a ellas, como los grandes
parques urbanos.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE ORNATO EN LOS EDIFICIOS

Articulo 2.5.2. Condiciones generales de las fachadas

1. En calles, barrios y zonas del suelo urbano consolidado donde predominen deter-
minados invariantes de composicion, construccion, tratamiento de materiales o color,
los proyectos para la construccion de nuevos edificios deberan atenerse a ellas en
sus lineas esenciales, sin incluir nunca elementos que pudieran deteriorar o desvir-
tuar la imagen del conjunto. -

Se consideraran elementos de referencia, con respecto a los que debera cuidarse la
adecuacion de las nuevas obras:

a) Los aleros y las lineas de cornisa, asi como los perfiles de las cubiertas
cuando sean visibles desde la via pablica.

b) La posicién en altura, los ritmos y las proporciones de Jos huecos en las
distintas plantas, asi como su complemento con recercados, arcos y otros
elementos de cubrimiento, impostas, etc.

¢) La composicion vertical de los edificios en cuerpos diferenciados, como se-
misdtanos, plantas bajas, entresuelos, plantas alzadas y aticos, asi como los
elementos de ornamentacion o de tratamiento material de las fachadas qu

tintos en las plantas bajas, variacién en las proporciones de los hu
elementos volados, retranqueo de /a dltima planta, etc.
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d) Ordenaciones caracteristicas de los vuelos abiertos y cerrados, de la dispo-
sicion de balcones, balconadas, miradores, tribunas, etc.

e) Ritmos verticales sefialados por las dimensiones histéricas de la parcelacion
o por la disposicién general de elementos de fachada tales como miradores,
esquinazos, teorias de vanos, columnatas, etc.

2. Seran exigibles condiciones especificas de composicion y estudios de insercién
ambiental complementarios en emplazamientos singulares tales como fondos vi-
suales, chaflanes, encrucijadas, alrededores de elementos de interés y, en general,
localizaciones muy visibles o significadas.

3. En los tramites de otorgamiento de licencias de edificacion y aprobacion de estu-
dios de detalle referidos a edificios entre medianeras, se requerira que los proyectos
incluyan, al menos, los alzados a escala de los edificios laterales al que constituya su
objeto.

4. Deberan representarse asi mismo, en cualquier tipo de edificios, aquellas otras
caracteristicas del entorno que resulten relevantes y a las que las reglas de la buena
practica arquitecténica y urbanistica exijan una especial atencion, tales como edifica-
ciones significativas préximas no colindantes, fachadas de espacios urbanos en los
que se inserte la nueva fabrica, masas de arbolado, accidentes topograficos, etc.

5. Para facilitar la eleccion de los acabados exteriores, el Ayuntamiento podra
aprobar cartas de colores y tratamientos de fachada admitidos. En cada area
ambiental y conforme a la variedad de su repertorio estilistico, Ia carta indicara
los acabados y colores recomendados, obligatorios o prohibidos, referidos a
los planos generales de fachada, zécalos, recercados, cornisas y aleros, carpin-
terias y cerrajerias, toldos, etc. Como criterio general, se recuperaran los colo-
res originales de cada edificio y, en caso de desconocerse o considerarse im-
procedentes, se elegira entre un determinado elenco de colores o tratamientos,
que tendera a reducirse para lograr un resultado homogéneo en areas de mar-
cada uniformidad cromética.

6. Con la debida motivacién y en cualquier zona de la ciudad en que resulte justifica-
do, en el tramite de otorgamiento de licencia de edificacion podran imponerse condi-
ciones tendentes a evitar aquellas soluciones que a criterio del Ayuntamiento no
alcancen la calidad arquitecténica exigible o la correcta adecuacion con el entor-
no. En particular, podran prescribirse ajustes en la altura de comisa, en la posicion
del plano de fachada, en su conformacion volumétrica aparente, en la composicion
de huecos, en el tratamiento de muros laterales ciegos propios o colindantes, en los
materiales aplicados a las partes visibles desde la via publica y a cuantas otras de-
terminaciones del proyecto afectaran desfavorablemente a la escena urbana.

7. Cuando las fachadas de los edificios o los cerramientos de los espacios no
edificados y pistas deportivas incluyan cristaleras peligrosas para las aves por
transparencia o reflexién, el Ayuntamiento podra exigir la adopcion de medidas
que eviten su colisién. Se recomienda la utilizacién de materiales traslucidos o

vidrios con una tasa maxima de reflexién externa del 15%, y la impresién de
lineas (p.e., ancho 210 mm de y separacién <5 c¢m, o ancho 220 mm y separa-
cién <10 cm), tramas de puntos (p.e., 210 mm y cobertura 225%, o @ 230 mm y
cobertura 215%), formas geométricas, ilustraciones o textos, de color blanco o
muy contrastante y realizados con técnicas que faciliten su conservacioén. Por
esta ultima razon, se preferira siempre que sea posible la serigrafia a la coloca-
cién de vinilos adhesivos. En ventanales de edificios, la estampacién se dis-
pondra en la cara exterior.

Articulo 2.5.2-b. Condiciones generales de las modificaciones de fachadas

1. Las fachadas no protegidas por el catilogo de inmuebles de interés histoérico-
artistico podran ser modificadas por encima de la planta baja de acuerdo con pro-
yectos de edificacién redactados por técnicos competentes, referidos a la fachada
completa y que garanticen la coherencia del conjunto arquitecténico que resuite, asi
como la de su relacion con los edificios colindantes.

2. En edificios en régimen de propiedad horizontal, no se admitirdan actuaciones
puntuales promovidas por comuneros que distorsionen su aspecto con modifi-
caciones puntuales de su disposicién, materiales, texturas o colores percepti-
bles desde la via publica. Esta condicion afecta a las partes de la fibrica enten-
dida en sentido estricto y a elementos complementarios tales como toldos,
persianas, carpinterias, barandillas o antepechos, e implica que toda modifica-
cién, cuando no suponga la restituciéon de las condiciones originales de un
edificio, debera venir amparada por un proyecto global o que contemple sus
efectos sobre el conjunto, si el elemento afectado no se repite fuera de su dmbi-
to. Este documento debera haber obtenido con la conformidad de la comunidad de
propietarios, de acuerdo con las reglas contenidas en la legislacion especifica.

El tratamiento de los locales comerciales se atendra a la regulacion que les es
propia.

3. En edificios y locales catalogados o situados en el entorno de bienes de
interés cultural o en zonas con proteccién como conjunto urbano (zonas By C
en el plan general), no se autorizard ninguna obra mayor, actividad ni actuacion
que afecte al aspecto exterior del inmueble si no se acompana con la correc-
cién de aquellas actuaciones anteriores que hubieran realizado sin licencia
urbanistica y fueran disconformes con estas normas (instalacion de aparatos
de aire acondicionado, colocacién de carpinterias y revestimientos inadecua-
dos, sustitucion de puertas de acceso a portales, rétulos, toldos, marquesi-
nas...), asi como con la retirada de todos los elementos superpuestos que
hubieran quedado obsoletos y la retirada o el ocultamiento de las conducciones
de energia y telecomunicaciones adosadas a la fachada para el servicio del
propio edificio o de los departamentos que comprenda.

Esta carga afectars a todos aquellos desérdenes cuya subsanacion sea juridi-
camente posible al peticionario de la licencia en razén del titulo de que dispon-
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ga. Por este motivo, el Ayuntamiento podra autorizar el acondicionamiento o la
reforma de determinados locales o viviendas cuando entienda, razonadamente,
que excede de la capacidad de su titular la eliminacién de discordancias verifi-
cadas en el resto del edificio.

También podran autorizarse las obras encaminadas directamente a la conser-
vacién, proteccion y mejora de las partes no discordantes de los edificios.

4. En el resto de los inmuebles de la ciudad, la anterior condicién regira en
todos los casos en que el Ayuntamiento no motive su exencién o su aplicacion
atenuada por entenderla desproporcionada con las obras o actividades para las
que se solicita autorizacion.

Articulo 2.5.2-c. Condiciones para el cierre de terrazas y vuelos abiertos

1. Cuando en Ja fachada a que se refiera un proyecto de modificacién hubiera gale-
rias o balcones cerrados antes por propietarios individuales, dicho proyecto
prevera su supresion o las obras que sean precisas para armonizarlos mutua-
mente y con la fachada reformada completa. En fachadas exteriores y visibles des-
de la via publica, se considerara fachada completa a estos efectos el plano o conjun-
to de planos con diferentes orientaciones que la compongan, siempre que se
sucedan sin interrupcion por otros edificios.

Si se previera el cierre de terrazas o vuelos abiertos protegidos en el proyecto origi-
nal por barandillas o antepechos que no fueran de fabrica similar al resto de las
fachadas, el proyecto de reforma contemplara su sustitucién o integracién en las
galerias y miradores propuestos con la adecuacion constructiva y arquitecténica que
se exigiria en una obra nueva.

2. El proyecto de modificacion de fachadas podra contemplar los cerramientos o
acristalamientos de terrazas y balcones, siempre que los nuevos espacios cerrados
satisfagan, en cuanto tales, todas las condiciones requeridas por la normativa apli-
cable, tales como superficie de vuelo cerrado en relacion con la fachada, caracteristi-
cas exigidas a los huecos a efectos de iluminacion y ventilacion de las piezas en que
se abran, distancias, luces y vistas, etc. En relacion con las limitaciones de superficie
edificable, se estara a lo regulado en los apartados 3 y 4 de este articulo.

El cierre de terrazas o balcones sélo sera admisible si se satisfacen las condi-
ciones de ornato establecidas por el planeamiento en la zona correspondiente.
En Ia zona B, los proyectos de modificacion de fachadas deberan obtener ef informe
favorable del érgano competente en materia de proteccion del patrimonio cultural,
que condicionara tanto la solucién de conjunto propuesta como su posible division en
sectores o fases de obra.

Los nuevos cerramientos amparados en los proyectos regulados en este articulo
solamente se admitiran en planos verticales que no sobresalgan de los planos envol-
ventes de la fachada original. En ningln caso se autorizara por este procedimiento el

cierre de superficies abiertas que no estuvieran cubiertas en el proyecto original, tales
como terrazas de aticos o balcones descubiertos.

3. Cuando el edificio sobre el que se promueve un proyecto de modificacién de facha-
das que prevea el cierre de espacios abiertos hubiera agotado la superficie edificable
que el planeamiento vigente atribuye al solar, la nueva superficie cerrada no podra
superar el 6% de la superficie construida en cada planta en el proyecto autorizado en
su momento.

Este porcentaje limitara la totalidad de vuelos y terrazas, interiores o exteriores,
cerradas con posterioridad a la licencia original del edificio a partir de proyectos
aprobados de modificacién de fachadas o por la via de hecho, cuando impliquen
superacién de la edificabilidad del solar, aunque los cierres se hubieran consumado
en fases anteriores.

Excepcionalmente y por razones justificadas, tales como la integracion de cerramien-
tos preexistentes susceptibles de mantenerse, el porcentaje del 6% podra superarse
en plantas concretas, siempre que la totalidad de los cerramientos afiadidos al pro-
yecto original del edificio que impliquen exceso de edificabilidad no incluya una su-
perficie superior al 6% de la construida en el conjunto de las plantas alzadas suscep-
tibles de ampliarse con nuevos cerramientos de acuerdo con este articulo.

4. Cuando la ejecucién del proyecto de reforma de fachadas implique sobrepasar la
superficie edificable atribuida al solar por el planeamiento, su aprobacion requerira la
obtencidn por los interesados de la habilitacién necesaria para la materializacion de
dicho exceso por el procedimiento previsto en el articulo 1.2.5,3, de las normas del
plan general. En el caso que no vayan a ejecutarse en un primer momento todos los
cerramientos previstos por el proyecto, los abonos correspondientes deberan reali-
zarse por el promotor o promotores de cada fase de acuerdo con el incremento de
superficie edificable que en ella se hubiera de materializar.

En el caso de edificios anteriores a la revision del plan general que, sin estar fuera de
ordenacion, superen la edificabilidad atribuida por éste al solar que ocupen, la com-
pensacion determinada conforme al articulo 1.2.5 de las normas se calculara sobre el
incremento que suponga el proyecto de nuevos cerramientos con respecto a la su-
perficie edificable autorizada en su momento.

5. En patios interiores y fachadas no visibles desde la via publica se admitira el cierre
individualizado de espacios abiertos en la construccion original, siempre en ejecucién
del proyecto de conjunto aprobado antes o simultdneamente a la autorizacion del
primer cerramiento que lo desarrolle.

En las fachadas visibles desde la via publica, la ejecucion debera ser conjunta o por
los sectores o fases en que el proyecto divida cada fachada, de forma que quede ga-
rantizada la coherencia arquitectonica del conjunto en todo momento; en este caso,
el proyecto debera completar la divisién de la fachada en sectores de ejecucién
un programa que especifique el orden en que éstos han de realizarse. A estos
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tos, no se considerara admisible el cierre individualizado de vuelos abiertos integra-
dos en series verticales o composiciones ritmicas horizontales.

6. En edificios donde se hubieren realizado cerramientos desordenados de terrazas y
galerias aparentes desde la via publica, el Ayuntamiento podra requerir de la propie-
dad su adecuacién para ajustarlas a un proyecto conjunto con disefio unitario.

7. Cuando impliquen superacion del limite de superficie edificable establecido por el
planeamiento, los apartados anteriores solo seran de aplicacién en edificios de vi-
vienda colectiva cuyo final de obra se hubiera certificado al menos cinco afios antes
de la fecha de presentacion del proyecto de nuevos cerramientos en fachada.

Articulo 2.5.2-d. Modificacion parcial de edificios y conjuntos de caricter ho-
mogéneo

1. En edificios y conjuntos no protegidos por el catilogo municipal, pero pro-
yectados con criterios homogéneos y subdivididos en dos o mas comunidades
de propietarios, la solicitud de autorizacién para toda obra que conlleve modifi-
caciones perceptibles desde Ia via publica en el aspecto de una de ellas, inclui-
da la mera pintura de las fachadas, y no suponga restitucién de las condiciones
primitivas, debera acompanarse, al menos, de un documento que muestre sus
efectos sobre la totalidad del edificio o grupo original y acredite un resultado
coherente, ya por armonizar la propuesta con el estado actual del conjunto, ya
por preverse sucesivas adaptaciones al nuevo estado.

En este dltimo caso, los materiales y colores elegidos reduciran en lo posible la
falta de armonia entre el estado actual y el definitivo, y el Ayuntamiento exigira
a las comunidades que posteriormente hayan de efectuar reformas similares
que éstas armonicen con las ya autorizadas.

2. En edificios y conjuntos homogéneos que estén protegidos por el catilogo
municipal y no cuenten con una ordenanza especial aneja a estas normas, todo
proyecto que modifique el aspecto exterior de uno de sus inmuebles y no su-
ponga restitucion de sus condiciones originales debera venir precedido por'
uno de los siguientes instrumentos, que garantizara la armonia general del
resultado:

* Un proyecto basico de todo el edificio, conjunto o unidad parcial origi-
nal homogénea.

e Un estudio de detalle que establezca con nivel de definicién analogo al
del proyecto bésico el tratamiento exterior de todos los inmuebles in-
cluidos en el edificio, grupo o unidad, y determine, en su caso, la unidad
minima de ejecucion de obras.

e En conjuntos que abarquen dos o m4s edificios, sucesivos estudios de
detalle, con el nivel de definicién indicado en los parrafos anteriores,
que ordenen unidades edificadas menores, siempre que el primero de
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ellos incluya un documento de coordinacion para el conjunto del grupo
o unidad original homogénea, en el que se expresen los criterios y de-
terminaciones comunes a todas las actuaciones parciales futuras, a fin
de lograr Ia armonia global.

En general, todas las actuaciones posteriores deberén reproducir las
caracteristicas exteriores especificadas en el primer estudio de detalle
aprobado, salvo que el documento de coordinacién considere, motiva-
damente, posibles variaciones en alguna de sus determinaciones. Con
este fin, especificard qué bloques del grupo han de reproducir el trata-
miento exterior de la solucién inicial que lo acompaiie y en cuédles se
debera adaptar algunas de las determinaciones a condiciones de partida
distintas (bloques con distinta configuracién en planta o seccion, dife-
rentes condiciones de los espacios libres inmediatos, inclusion de re-
formas preexistentes...), sefialando en este caso criterios para el futuro
diseno detallado.

En posteriores actuaciones parciales, el estudio de detalle podra susti-
tuirse por un proyecto bésico de igual ambito, siempre que los trata-
mientos exteriores que prevea sean iguales a los que hubiera definido
un estudio de detalle aprobado antes en el mismo grupo o unidad origi-
nal homogénea.

No se admitiran estudios de detalle ni, en su caso, proyectos basicos
con dimensiémmenor que un bloque o edificio continuo, al que garanti-
zarén un tratamiento exterior homogéneo.

Si antes de la tramitacion de estos instrumentos se hubieran realizado, con Ia
debida autorizacion municipal, reformas que alteraran el aspecto exterior de
algdn inmueble del edificio o grupo, se intentard integrarlo en el conjunto del
modo mas satisfactorio posible.

Si la actuacién sobre el edificio o conjunto protegido se limita a obras sencillas
de restauracion de fachadas sin cambios aparentes de materiales o de compo-
sicién, los documentos indicados podran sustituirse por un estudio global
incorporado a la documentacion con la que una comunidad solicite licencia. En
lo sucesivo, el tratamiento autorizado vincularé a las demas comunidades.

Todos los instrumentos mencionados en este apartado deberin obtener el
informe favorable del 6rgano competente para la proteccién del patrimonio
cultural.

Articulo 2.5.3. Plantas bajas

1. En edificios de nueva construccion, el disefio y la ejecucion de las plantas bajas
se atendra a las lineas de composicién y los criterios constructivos generales del
inmueble, guardando con las plantas alzadas una relacién adecuada para que la
fachada sea percibida como una unidad compositiva.
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2. No se aceptara que, a la terminacion de obras de un edificio, se limite la ejecucién
de las plantas bajas a sus elementos estructurales o a cerramientos provisionales
desprovistos de enlucido o revoco terminado, al menos, con una pintura cuyo color
y calidad entone con la de la fachada del edificio. Cuando se prevea una planta
baja diafana o porticada, se exigira una calidad de materiales y de ejecucion capaz
de garantizar su adecuado mantenimiento y su correcta apariencia.

3. Se prohibe que los materiales constructivos, la decoracion de fachada o cuales-
quiera elementos superpuestos a ella dentro de los primeros 3'50 m de altura sobre
la rasante de la acera, medida como se indico en el articulo 2.2.21 de estas normas,
sobrepasen la alineacion oficial, permitiéndose, no obstante, una ocupacion maxima
de 10 cm cuando la anchura de la acera sea superiora 1 m.

Articulo 2.5.4. Condiciones generales de las paredes medianeras e interiores

1. Se definen como paredes laterales o medianeras aquellos muros exteriores
de los edificios que segin el planeamiento carecen de la condicién de fachada
y normalmente son ciegos o sélo tienen huecos de luces o con reja y malla. Se
distinguen las paredes laterales o medianeras consolidadas o definitivas y las
no consolidadas o provisionales.

Son paredes laterales o medianeras consolidadas aquéllas cuya ocultacién es
improbable a corto o medio plazo, por tratarse de:

a) Tramos de los muros exteriores del edificio lindantes con otra propie-
dad y elevados sobre la construccion vecina y la altura maxima estable-
cida por el planeamiento.

b) Tramos de los muros exteriores del edificio lindantes con otra propie-
dad y adelantados con respecto a la fachada vecina, siempre que ésta
no pertenezca a un edificio en estado de ruina o cuya sustitucién por
otro que oculte totalmente la medianera sea previsible a corto plazo.

¢) Tramos de los muros exteriores del edificio lindantes con otra propie-
dad donde la construccién esté retranqueada con respecto al lindero
mutuo, siempre que ésta no pertenezca a un edificio en estado de ruina
0 cuya sustitucién por otro adosado a la medianera sea previsible a cor-
to plazo.

d) Muros laterales de un edificio total o parcialmente retranqueados del
lindero con otra propiedad por causa de una servidumbre.

e) Otras situaciones anédlogas.

Son paredes laterales o medianeras provisionales aquellas otras en que es
previsible un ocultamiento préximo.

2. Las fachadas interiores y las paredes laterales total o parcialmente visibles
desde los espacios publicos, tanto en visién proxima como lejana, cumpliran

iguales requisitos que las fachadas principales contiguas, satisfaciendo la nor-
mativa de aislamiento térmico y acistico, y contando con impermeabilizacién
suficiente y un acabado exterior propio de una fachada y en armonia con las
principales del edificio por la textura, color y tono de los materiales empleados.
Se prohiben expresamente tratamientos como el poliuretano proyectado visto o
similares.

3. Se daré el mismo tratamiento que a las fachadas interiores a las medianeras
propias que queden descubiertas en el patio de manzana por superar el edificio
el fondo de un colindante.

4. Como tratamiento de las medianeras consolidadas, se daré preferencia a la
transformacion de los muros ciegos en fachadas por apertura de nuevos hue-
cos. Para posibilitarlo y siempre que se justifique una necesidad real para el
ornato publico, el planeamiento urbanistico podra imponer sobre los inmuebles
vecinos las pertinentes servidumbres de luces y vistas.

En los proyectos de reconstruccion o rehabilitacion completa de inmuebles, los muros
ciegos que conforme al planeamiento vigente linden con calles, plazas o espacios
libres publicos deberan transformarse en fachadas coherentes con las del resto del
edificio y con su posicién urbana, dotdndose de los acabados propios de éstas, un
remate superior y un encuentro con la cubierta adecuados, huecos proporcionados y,
en su caso, vuelos acordes con lo dispuesto en la zona de que se trate.

5. Los proyectos de derribo, obra nueva, rehabilitacion, reforma o urbanizacion
cuya ejecucion deje a la vista, en todo o en parte, la pared lateral o medianera
de un edificio colindante o amplie su visibilidad, deberdn prever medidas co-
rrectoras para su adecuacién como muro exterior, de acuerdo con lo previsto
en los apartados anteriores. En particular, el proyecto contemplara la supresion
de revestimientos interiores, instalaciones y demds elementos afadidos impro-
pios de un muro exterior que queden a la vista; la reparacién de las patologias
que presente, y el cumplimiento de las condiciones de seguridad, aislamiento,
impermeabilizacién y acabado propios de su nueva condicién, considerando su
caracter consolidado o no consolidado.

La carga de la actuacion correspondera al promotor de la obra que cause la
visibilidad del muro. Mientras no estén ejecutadas dichas acciones, no podra consi-
derarse finalizada la realizacion del proyecto que las motive. En caso de incumpli-
miento, el Ayuntamiento ejecutara subsidiariamente las obras, repercutiendo su coste
al titular de la licencia.

Quedaran exentos de esta carga quienes promuevan edificios que, conforme al
planeamiento, estén obligados a dejar descubiertos muros laterales de cons-

trucciones existentes colindantes por no poder alcanzar una altura equivalente. s>

o por deber retranquearse de los linderos de la parcela. En estos casos,

Ayuntamiento podra ordenar a la propiedad del inmueble colindante la realizacién 3
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las obras de adecuacion de las medianeras que resulten pertinentes, de acuerdo con
lo dispuesto para las 6rdenes de ejecucion.

6. En todo edificio con paredes laterales o medianeras visibles desde la via publica
que incumplan las condiciones senaladas en este articulo, se requerira su adecua-
cion como condicion para la autorizacion de obras de ampliacién, rehabilitacion o
restauracion general de la construccion, de sus fachadas o de sus cubiertas, o de
intervenciones tales como la apertura de huecos o la colocaciéon de publicidad en el
propio muro lateral.

7. Cuando se trate de medianerias provisionales y el Ayuntamiento estime que
a corto y cierto plazo van a quedar ocultas por la construccion de edificios
adosados, podra atemperar los requerimientos contenidos en los dos aparta-
dos anteriores, exigiendo sélo las condiciones precisas para satisfacer la nor-
mativa técnica vigente y un acabado exterior impermeable y bien terminado, en
un color armoénico con el resto del edificio.

8. Sélo se autorizara la colocaciéon de publicidad en paredes laterales o media-
neras cuando tengan la condicién de provisionales y se cumplan las condicio-
nes indicadas en la ordenanza municipal sobre instalaciones y actividades
publicitarias.

9. El Ayuntamiento podré determinar ayudas indirectas o directas a las obras de
tratamiento de paredes laterales o medianeras cuando esté justificado:

a) Por ser el primer tratamiento a que se somete un muro de esa naturaleza vi-
sible desde la via publica.

b) Por conllevar una mejora estética singular a juicio del Ayuntamiento, siempre
que no se acompane de aprovechamiento publicitario.

c) Por tratarse de un muro lateral que un nuevo plan urbanistico ha convertido
en fachada exterior, con o sin espacios libres intermedios, y como medida de
fomento para que se verifique la apertura ordenada de huecos y la mejora
general de su aspecto.

Articulo 2.5.4-b. Tratamientos especiales de las medianeras

1. Se admiten en las medianeras tratamientos especiales de tipo vegetal, arqui-
tectdnico o figurativo, cuya finalidad sea mejorar su imagen desde la via publi-
ca, y siempre que cuenten con la pertinente autorizacién municipal.

Se entiende por tratamiento vegetal el revestimiento de una medianeria con
plantas vivas. Y

El tratamiento arquitecténico favorece la integracién del muro ciego en el pai-
saje urbano mediante el adosamiento de una construccion real o la aplicacién
de una decoracion, meramente pictérica o provista de relieve, representativa de
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una composicion arquitecténica que prolongue la del propio edificio o simule la
existencia de una construccién diferente.

El tratamiento figurativo consiste en la representacion pictérica, plana o provis-
ta de relieve, de motivos naturalistas, abstractos o simbélicos sin caracter ar-
quitectonico.

2. La aplicacion de un tratamiento especial requerira acreditar la completa ade-
cuacién constructiva de la medianera, acompanandose si es preciso de las me-
didas oportunas para lograrla, y la armonia del acabado previsto con el edificio
en que se situa y con su entorno.

3. El Ayuntamiento favorecera con medias normativas, financieras y de aseso-
ramiento técnico el tratamiento vegetal de las medianeras consolidadas, como
medio para reforzar la infraestructura verde de la ciudad y mejorar tanto su
imagen visual como sus condiciones ambientales.

Con miras a la conservacion e incremento de la biodiversidad, ademds de las
plantaciones vegetales se fomentara la colocacién de elementos que favorez-
can la colonizacion por aves, pequefios vertebrados e invertebrados compati-
bles con el medio urbano, tales como comederos, cajas nido, nidales de obra o
refugios para especies silvestres. Estas actuaciones deberan basarse en el
estudio de las posibles patologias constructivas relacionadas con la fauna
urbana, de las caracteristicas del inmueble susceptibles de ser aprovechadas
por ésta, de las especies a atraer o excluir, y de las medidas correctoras que
pudiera requerir la compatibilidad de la presencia animal con la buena conser-
vacion de los edificios.

Articulo 2.5.4-c. Cubiertas

1. La cubierta de los edificios responderé a las normas de la buena construc-
cién, se resolvera con formas geométricas simples, se adecuaré a sus condi-
ciones de entorno y satisfara lo dispuesto en el articulo 2.2.22 de estas normas.

2, Sé prohiben los materiales de cubierta que imiten el aspecto de otros tradi-
cionales, los tejados de materiales con apariencia tradicional y pendientes
excesivamente altas o bajas para éstos, y materiales impropios de la construc-
cién urbana como las placas de fibrocemento o de plistico.

3. Los elementos construidos sobre la cornisa del edificio se trataran con mate-
riales coherentes con los empleados en el resto de la obra visible y que procu-
ren la mejor integracion en la cubierta. Los proyectos tenderéan a agrupar las
chimeneas de ventilacién y evacuacién de humos de forma que sobresalga de
la cubierta el menor nimero de elementos posible y su disposicién sea acorde
con la geometria general del edificio y con su entorno. Preferentemente, se
formaréan baterias de conductos agrupados perpendiculares a las fachadas en
los linderos con las parcelas vecinas y dividiendo en tramos las cubiertas. En
las dreas sujetas a proteccion, el 6rgano competente en materia de patrimonio
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cultural evaluaré la adecuacion de la cubierta y podra exigir la correccién de la
distribucion de los elementos que sobresalgan de ella.

4. El Ayuntamiento favorecera la inclusion en las cubiertas de elementos y
recursos constructivos que favorezcan el incremento de la biodiversidad. En
particular, se estimulara con medias normativas, financieras y de asesoramien-
to técnico el tratamiento vegetal de las cubiertas planas y terrazas, asociado a
la conservacion y atraccion de especies animales compatibles con el medio
urbano.

Articulo 2.5.4-d. Tratamiento exterior de los locales comerciales

1. Cuando tengan suficiente entidad, en las obras de reforma de locales situados
en edificios existentes el Ayuntamiento podra exigir |la recuperacion de la composi-
cién original de la fachada en las plantas o partes afectadas, siempre que esté sufi-
cientemente documentada. En todo caso, se cumplirdn los requerimientos minimos
de unidad compositiva con el resto del edificio sefnalados en estas normas para
obras de nueva planta.

2. Cuando la planta baja de un edificio tenga un tratamiento arquitectonico
definido y unitario, la decoracién exterior de sus locales comerciales se limitara
a los huecos o lugares dispuestos al efecto, sin revestimientos que desfiguren
la unidad compositiva de dicha planta, salvo que respondan a un proyecto ge-
neral de reforma de la fachada que mantenga esa unidad y una adecuada rela-
cién con las plantas alzadas.

Sélo se admitiran soluciones singulares que se aparten de esta norma cuando
se trate de mantener decoraciones exteriores de locales catalogados o que no
sean discordantes con el edificio y su entorno, y cuando, sin menoscabar el
valor visual del inmueble, se utilicen soluciones tipolégicas acordes con las
caracteristicas ambientales de la calle o drea donde se sitien; como ejemplo,
pueden considerarse los revestimientos de madera utilizados en tiendas de las
calles comerciales del centro a finales del siglo XIX y comienzos del XX.

En construcciones existentes cuya planta baja no cuente con un tratamiento
arquitecténico unitario, la fachada de los locales comerciales armonizara con la
del resto del edificio y su entorno.

3. En edificios y conjuntos protegidos y en entornos de bienes de interés cultu-
ral, no se admitira el revestimiento de la fachada con materiales sintéticos o el
uso de colores estridentes o disonantes, asi como el tratamiento exterior de los
locales comerciales independientemente del resto de la fachada de la planta
baja y del edificio. Se seguird el mismo criterio en las zonas de atencién espe-
cial a la imagen urbana delimitadas conforme a lo dispuesto al articulo 2.5.1,b
de estas normas y no afectadas por normativa de proteccién del patrimonio,
salvo que su regulacion especifica establezca otro distinto.

En ninguno de estos casos se autorizara ninguna obra o actividad en un local
comercial si no se acompaiia con la supresion de los revestimientos y elemen-
tos que incumplan este articulo.

4. En los locales comerciales situados en edificios existentes, se admite la colocacion
de cajones de persiana para la proteccion de sus puertas y escaparates que lleguen
a sobresalir hasta 25 cm de la alineacion oficial, siempre que no sea posible otra
solucién constructiva y que se eleven, al menos, 2’50 m sobre la rasante de la acera
en la cota mas alta del tramo correspondiente. Se prohibe que los tambores de las
persianas queden visibles desde la via publica, debiendo ocultarse tras un cajén
integrado correctamente en el tratamiento del la fachada del local.

La decoracién de las persianas se sujetard a criterios anélogos a los del resto
de elementos de las fachadas.

En las zonas de atencion especial a la imagen urbana, el tratamiento de las
persianas, armarios de instalaciones u otros elementos metélicos superpuestos
a las fachadas sera discreto y se integraré en su entorno, ateniéndose cuando
proceda a la carta de color aprobada para los elementos de cerrajeria. El disefio
y los acabados aplicados facilitarén en lo posible su limpieza, mantenimiento y
proteccion contra actos vandilicos, recomendindose el uso de persianas enro-
llables de celosia calada como mecanismo de prevencién frente a las pintadas.

Articulo 2.5.5. Edificios, paramentos y locales con impacto visual desfavorable

1. En las zonas de atencion especial a la imagen urbana definidas conforme a lo
dispuesto en el articulo 2.5.1,b de estas normas, el Ayuntamiento favorecers la
desaparicion, la mitigacion o el enmascaramiento de los elementos construidos
marcadamente discordantes con respecto a su entorno.

Cuando existan fachadas, cerramientos, medianeras, tratamientos de locales co-
merciales u otros elementos construidos discordantes cuya ocultacion o desapa-
ricion no sean previsibles en un plazo cierto, el Ayuntamiento podra fomentar o
promover operaciones que tiendan a suprimir o a amortiguar su impacto, em-
pleando las soluciones técnicas, medios y modos de gestion que estime idoneos
para cada caso, y actuando siempre que sea posible de acuerdo con los propie-
tarios.

2. Mediante resolucién razonada y con informe previo de la comisién de patri-
monio correspondiente, el Ayuntamiento podré exigir en zonas sujetas a pro-
teccién cultural la realizacién de las obras de adecuacion pertinentes mediante
érdenes de ejecucién provistas del alcance y las consecuencias establecidos
en la legislacion urbanistica.

Cuando las caracteristicas discordantes no afecten al edificio en su conjun
sino a algunos de sus locales, la autorizacion de nuevas obras o actividades
éstos podra condicionarse a su subsanacion.
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Cuando las discordancias sefialadas se deban a obras realizadas sin licencia,
se tendra en cuenta lo dispuesto en el articulo 2.5.2-b,3 de estas normas.

3. El Ayuntamiento podra formar catalogos de elementos discordantes tipicos,
ilustrados con ejemplos (rétulos, puertas de acceso a zaguanes, cierres de
galerias, tambores de persiana, materiales y colores de acabado...) y acompa-
hados con medidas correctivas genéricas.

4. El Ayuntamiento podra aprobar ayudas y politicas de estimulo para la ade-
cuacion de las construcciones y elementos discordantes anilogas a las es-
tablecidas para los edificios y locales catalogados por su interés histérico-
artistico.

Articulo 2.5.6. Elementos superpuestos a las fachadas

1. Cualquier elemento afiadido o superpuesto a la fachada de un edificio o local que
no estuviera contemplado en su proyecto de ejecucion y que altere su composicion o
volumen, precisara para ser autorizado un proyecto de obra nueva o de reforma,
segun los casos, firmado por persona competente y que resuelva su incidencia cons-
tructiva y formal sobre el conjunto del edificio.

2. Las licencias de obras de acondicionamiento de locales y de rehabilitacién, restau-
racién y ampliacion de edificios incluiran la condicion de retirar los elementos adosa-
dos a la fachada que no cumplan estas normas y otras relacionadas con ellas,
siempre que esté al alcance del promotor de las obras en razén de su titulo.

3. Con caracter general, se prohibe colocar en las fachadas exteriores elementos de
las instalaciones particulares que sobresalgan del paramento exterior, tales como
aparatos de refrigeracién, aire acondicionado, extractores, chimeneas o conductos y
componentes andlogos. Si, excepcionalmente, el Ayuntamiento entendiera im-
prescindible la colocacion de un elemento de esta naturaleza en un edificio
existente que no estuviera catalogado ni formara parte de un conjunto protegi-
do, deberia presentarse un proyecto de integracién en la composicién arquitec-
ténica general, al que se podria denegar Ia licencia si se considerara discon-
forme con los requisitos generales de esta ordenanza.

Cuando se trate de fachadas interiores, se admitiran dichos elementos siempre que
esté acreditada su necesidad técnica. Si son visibles desde espacios publicos, preci-
saran proyecto de reforma de fachada donde se acredite su integracién. Los ele-
mentos adosados no podran disminuir las dimensiones minimas exigidas a los patios
de luces por estas normas.

Articulo 2.5.7. Aparatos de aire acondicionado

1. La instalacién de aparatos de aire acondicionado en ef exterior de los edificios
requerira un estudio de conjunto de sus fachadas, terrazas y cubiertas, con el fin
de justificar su ubicacién donde menos perjudique a la imagen del edificio y del
espacio publico.
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2. En los proyectos de obra nueva de edificios de vivienda colectiva en los que no se
contenga la instalaciéon efectiva de aire acondicionado, deberan incluirse determi-
naciones relativas a la futura ubicacién de equipos individuales tras la finalizacién del
edificio, bien agrupandolos en un espacio comun, bien previendo su localizacién en
huecos reservados para ello.

3. En los locales de planta baja, el proyecto de instalacién de aire acondiciona-
do integrara el aparato de salida al exterior en la carpinteria, sin sobresalir de
su plano vertical, y el diseio de la reja se adaptard al material y el color de
aquélia. No se aceptara la perforacion de la fachada para la colocacién de apa-
ratos y conductos, ni que se adosen a ella.

4. Los propietarios de edificios a cuyas fachadas sobre la via pablica se adosen
aparatos de aire acondicionado serédn responsables de su seguridad frente a
desprendimientos. El Ayuntamiento velard por el cumplimiento de esta condi-
cién, que se valorard expresamente en el informe de la inspeccion técnica de
edificios.

5. La publicacion de la modificacion 154 del plan general dara inicio a un plazo
de cinco afos para la retirada por sus titulares de los aparatos de aire acon-
dicionado que incumplan este articulo y se sitien en bienes de interés cultural
declarados o incoados o en sus entornos; en inmuebles catalogados por su
interés monumental o arquitectonico, o en la zona B del plan general, zonas
arqueolégicas o cualesquiera otras zonas de atencion especial a la imagen
urbana en que asi se establezca.

Articulo 2.5.8. Conducciones expuestas a la vista

1. Las conducciones que deban instalarse al aire libre, como las de gas, se situaran
preferentemente en las fachadas interiores de los edificios, admitiéndose en las fa-
chadas exteriores sélo cuando se acredite la imposibilidad de otra solucidén. En este
caso, el proyecto incluird un estudio del efecto de la instalacion sobre el alzado del
edificio o edificios afectados, para seleccionar los recorridos y disposiciones que
posibiliten el menor impacto visual, aprovechando impostas o elementos en relie-
ve de la fachada y pintando las tuberias de los colores apropiados para reducir su
efecto. Se admitiran soluciones de trazado visible de instalaciones y conductos en
edificios de uso no residencial que los utilicen como elemento expresivo de su com-
posicion exterior.

2. Los proyectos de edificios de nueva planta o rehabilitacién integral reserva-
ran espacios ocultos para la canalizacién y distribucién de todas las instalacio-
nes y conductos. .

Articulo 2.5.9. Tendidos aéreos

1. Se prohibe la instalacién con caracter permanente de tendidos aéreos de electrici-
dad, telefonia u otras senales que utilicen regular y sistematicamente las fachadas de
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los edificios como parte principal del soporte fisico de su red de distribucién o que
recorran o atraviesen de forma aérea los espacios publicos.

2. Previo informe de sus servicios competentes y siempre que las empresas justi-
fiquen la concurrencia de razones técnicas suficientes y conste la conformidad
fehaciente de los propietarios afectados, el Ayuntamiento podré autorizar a preca-
rio nuevos tramos aéreos provisionales.

La documentacién que aporten las compariias para solicitar la autorizacion de-
bera incluir un estudio detallado del recorrido del cableado sobre los alzados de
los edificios, siendo exigible la utilizacion de impostas y resaltos de las fachadas para
disimularlo lo mas posible. No se admitird que el tendido contenga tramos
aéreos no adosados a las fachadas, ya sea a lo largo de las calles o cruzando-
las. El Ayuntamiento podra condicionar la autorizacion a la supresién de tra-
mos aéreos exentos que existan en las proximidades.

3. En todos los planes especiales de reforma interior y proyectos de urbanizacion que
se desarrollen en sectores y unidades de ejecucion de suelo urbano no consolidado,
las redes de energia, telefonia basica y telecomunicaciones que discurran por el inte-
rior de sus ambitos y precisen tendidos se proyectaran en canalizaciones subterra-
neas, determinandose el enterramiento de todos los tendidos aéreos preexistentes.

4. En el suelo urbano consolidado, el Ayuntamiento podra exigir a fa compaiiia /a
ejecucion de las obras necesarias para el enterramiento de los tendidos aéreos exis-
tentes de energia, telefonia basica y telecomunicaciones, siempre que estén ejecuta-
das las obras que definen las alineaciones y rasantes o hayan de hacerse simulta-
neamente. En particular, se exigira esa condicion:

a) Siempre que el Ayuntamiento lo entienda posible, cuando se ejecuten actua-
ciones de urbanizacién no sistematica que incluyan la renovacién del pavi-
mento de las aceras.

b) Cuando los tendidos aéreos obstaculicen el cumplimiento de la norma-
tiva sobre accesibilidad, no se ajusten a las exigibles condiciones de
seguridad, o deterioren la calidad ambiental o turistica del espacio pu-
blico. En tal caso, las pertinentes 6rdenes de ejecucién se motivaran por
lo dispuesto en estas normas y en las que regulen las barreras arquitec-
tbénicas, patrimonio cultural, urbanismo y otras materias relacionadas.

En particular, se hace constar la condicion fuera de ordenacién, conforme al
articulo 3.1.1 de las normas, de los tendidos aéreos sobre postes hincados en
calles, zonas verdes, espacios libres y equipamientos publicos.

5. Independientemente de lo dispuesto en los apartados anteriores, cuando no se tra-
te de la nueva urbanizacién de una zona o de su reforma conforme a los apartados 3
y 4 de este articulo, ni de la implantacion de un nuevo tendido, sino de la mejora de
otro existente con el fin de adecuarlo a la tecnologia actual, mejorar su seguridad o
reducir su impacto visual, el Ayuntamiento, previo informe de los servicios competen-

tes, podra autorizar que el tendido mejorado siga siendo total o parcialmente aéreo
cuando quede justificado que su enterramiento resulta desproporcionado con los
fines de la actuacién, su extension o su cuantia econémica, y siempre que se entie-
rren los tramos que discurran exentos sobre la via publica, en sentido longitu-
dinal o transversal.

6. La posibilidad contemplada en el apartado anterior no regiré en la zona B del
plan general (ciudad histérica), en bienes de interés cultural declarados o in-
coados o en sus entornos; en inmuebles catalogados por su interés monumen-
tal o arquitectonico; en zonas arqueoldgicas ni en cualesquiera otras zonas de
atencion especial a la imagen urbana en que asi se establezca. En estos luga-
res, y en aplicacién cuando sea el caso de lo dispuesto en los articulos 19.3 y
22.2 de Ia ley 16/1985 del patrimonio historico espariol, y 34.1 y 43.1,b, de Ia ley
3/1999, del patrimonio cultural aragonés, se admitirén exclusivamente los ten-
didos enterrados.

La publicacién de la modificacién 154 del plan general dara inicio a un plazo de
cinco anos para que los titulares de cableados aéreos o fijados a las fachadas
de los inmuebles indicados en el parrafo anterior procedan a su sustitucién por
tendidos enterrados.

7. La autorizacién de sustitucion o mejora de un tendido aéreo conforme a lo previsto
en los apartados 4 y 5 obligara a la compania titular de la nueva instalacién a la
retirada simultdnea de la via publica, fachadas y cierres de fincas de todos los
restos de instalaciones y conductos obsoletos. Quedaran exceptuados de esta
condicién aquellos supuestos en que, a juicio del Ayuntamiento, la actuacion sobre
el tendido exija la convivencia durante un cierto periodo de transicion de la instalacién
antigua y la nueva. Cuando esto ocurra, la autorizacién estara condicionada a la
fijacién de un plazo maximo de pervivencia del tendido antiguo, cuya retirada correra
a cargo de la compainiia suministradora.

En caso de incumplimiento de la condicién de retirada en plazo del tendido antiguo, e
independientemente de las sanciones que pudieran proceder, el Ayuntamiento podra
optar entre la ejecucion subsidiaria y la imposicién de multas coercitivas a la compa-
fia, conforme a lo dispuesto por la legislacién urbanistica.

8. Cuando, por causa de la demolicion de construcciones, se requiera desplazar o
transformar los tendidos aéreos, la carga correspondera a quien solicite la licencia.

Mientras no esté ejecutada dicha obra, no podra considerarse finalizada Ia
realizacién del proyecto que las motive. En caso de incumplimiento, el Ayunta-
miento la ejecutard subsidiariamente, repercutiendo su coste al titular de la
licencia.

9. En Ia regulacién del impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras
contenido en las ordenanzas fiscales municipales y dentro de lo previsto por la
legislacion sobre haciendas locales, podré contemplarse un régimen ifico
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para la autorizacién de nuevos tramos aéreos conformes con lo expresado en
los apartados 2 y 5 de este articulo, con particular atencién a los supuestos que
afecten a inmuebles y conjuntos sujetos a proteccion cultural.

Las ordenanzas fiscales también podrdn determinar una tasa por utilizacion
privativa de la via publica mas elevada en las conducciones aéreas exentas o
adosadas a las fachadas que en las enterradas, asi como establecer una cuota
tributaria mayor para las que afecten a inmuebles y conjuntos sujetos a protec-
cion cultural.

Articulo 2.5.10. Rétulos y publicidad

1. Unicamente podra colocarse publicidad en la via publica, en las fachadas y
medianeras de los edificios, en los cerramientos de Ias parcelas o en elementos
del mobiliario urbano, en los lugares expresamente previstos o autorizados
para ello por el Ayuntamiento.

Los rétulos, carteles y reclamos de todo tipo que, independientemente de su finali-
dad, sean perceptibles desde los espacios publicos, deberan adecuarse a las carac-
teristicas formales de los edificios de soporte, al ambiente urbano o rustico en que
se sitden, y a las condiciones establecidas en estas normas y en la ordenanza muni-
cipal especifica en materia de publicidad.

2. Como complemento de lo previsto por la ordenanza municipal reguladora de
instalaciones y actividades publicitarias, en atencion a su incidencia sobre la
imagen urbana queda expresamente prohibida la colocacién de publicidad:

a) Que dificulte la adecuada contemplacién de cualesquiera inmuebles,
conjuntos y parajes protegidos por la administracion. En la ciudad his-
térica (zona B) se tendrd en cuenta lo dispuesto en el articulo 3.2.14 de
estas normas.

b) Sobre bienes de interés cultural, cementerios, estatuas, fuentes publi-
cas, edificios y locales de equipamientos y servicios publicos, arboles o
arbustos. Se exceptian de esta prohibicién los anuncios de las propias
actividades realizadas en los edificios, cuando a juicio del 6rgano com-
petente en la proteccién del patrimonio sean acordes con su estructura
arquitecténica, y la publicidad asociada a actuaciones de rehabilitacién
del propio bien patrocinadas por la firma anunciante o financiadas con
la utilizacion publicitaria de las lonas de andamio. En otros bienes in-
cluidos en los catilogos de inmuebles de interés, se cumplira lo dis-
puesto en el capitulo 3.2 y demas normas de aplicacion.

¢) Que dificulte la adecuada contemplacién de perspectivas urbanas y na-
turales inventariadas en documentos tramitados por el procedimiento
del estudio de detalle.

d) Que produzca deslumbramiento, fatiga o molestias a los sentidos.
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3. Ademds de cumplir lo dispuesto por la ordenanza municipal requladora de
las actividades publicitarias, los réotulos de identificacion de locales y elemen-
tos publicitarios situados en las fachadas de los edificios se colocaran de mo-
do que no desfiguren su configuracion arquitecténica y mantengan la armonia
con ésta y con el ambiente del entorno, tanto en lo referido a la proporcion
entre vanos y macizos como en sus materiales y texturas. Se respetaran las
lineas compositivas de la fachada, considerando tanto la reticula que defina sus
huecos como las columnas; pilastras, zécalos, impostas y demas elementos
ornamentales, que no podran ocultarse.

La autorizacion de los rétulos situados sobre los petos de proteccién de azo-
teas y cubiertas, o, en su defecto, sobre Ia linea superior de la cornisa o la cara
superior del forjado de la iltima planta, requerird un proyecto que valore su
insercién en el conjunto de la fachada y su entorno, y estara sujeta al criterio
discrecional del Ayuntamiento, que podra imponer las modificaciones que
considere oportunas o denegarla si entiende razonadamente que causa un
efecto desfavorable sobre el paisaje urbano.

Cuando forme parte del edificio una medianera consolidada, podré disponerse
sobre ella un rétulo de identificacion del nombre del edificio o de la empresa,
siempre que esté formado por letras o signos sueltos de materiales duraderos,
su disposicién geométrica se atenga a las lineas compositivas del conjunto y
tenga una dimension proporcionada. La autorizacién del rétulo requerird un
proyecto que valore su insercion en el conjunto de la fachada y su entorno, y
estard sujeta al criterio discrecional del Ayuntamiento, que podrs imponer las
modificaciones que considere oportunas o denegarla si entiende razonadamen-
te que causa un efecto desfavorable sobre el paisaje urbano.

4. En las zonas sujetas a proteccién cultural, ademas de lo dispuesto en el
apartado anterior se cumplirdn las condiciones expresadas en el articulo 3.2.14
de estas normas.

En zonas de atencién especial a la imagen urbana no afectadas por normativa
de proteccion del patrimonio cultural, se respetaran aquellas que pudiera esta-
blecer su regulacion especifica.

5. Tanto si su instalacion se hace como elementos adosados a los edificios como si
se realiza con estructuras independientes destinadas a soportarlos, los soportes
publicitarios deberan reunir condiciones constructivas de seguridad frente a la cai-
da, la rotura o el desprendimiento, y ejecutarse con materiales y medios que permitan
su conservacién en condiciones de limpieza y decoro.

6. Se prohibe la colocacion de publicidad sobre inmuebles declarados en ruina
o con procedimiento incoado, o en solares vacantes donde se haya superado el
plazo para edificar.
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7. Los proyectos de obras de edificios destinados a usos que exijan la colocacion
permanente o frecuente de anuncios visibles desde la via publica de proporciones,
dimensiones o localizaciones inusuales, tales como los cinematégrafos, los grandes
almacenes o determinadas industrias, deberan prever expresamente su localizacion y
las caracteristicas generales del rotulo o del soporte publicitario.

Las adecuaciones con este fin de edificios existentes precisaran proyecto de reforma
de fachada, en el que se contenga un estudio de su incidencia en el edificio y en su
entorno, con atencion a las vistas proximas y a las lejanas.

8. Los propietarios y poseedores de inmuebles deberan permitir la colocaciéon
de los elementos de sefalizacién e iluminacién que disponga el Ayuntamiento y
a impedir la colocacién de cualesquiera elementos que no estén debidamente
autorizados.

Articulo 2.5.11. lluminacién de fachadas

1. Solo se autorizara la iluminacion general de las fachadas cuando asi se mejo-
re la visibilidad de construcciones de interés histérico-artistico o que el Ayun-
tamiento juzgue singulares por razones arquitecténicas o paisajisticas.

2. La iluminacién de edificios sera siempre discreta, evitando una potencia
excesiva y cualquier disposicion o colorido que desfigure su configuracion
arquitecténica. En particular, se prohibe la combinacién de luces de colores
que alteren el cromatismo diurno del edificio, los efectos que diluyan sus lineas
de composicion o produzcan efectos innovadores, y toda suerte de parpadeos,
deslumbramientos, luces en movimiento o motivos publicitarios ajenos a la
funcion propia del edificio. Se excepttian de esta prohibicién las iluminaciones
provisionales y las carteleras o pantallas luminosas debidamente integradas en
el edificio, reguladas por la ordenanza municipal sobre actividades publicitarias
y otros articulos de estas normas.

El flujo luminoso se dirigira exclusivamente a la superficie a iluminar y, siempre
que sea posible, de arriba hacia abajo, buscando una similitud con las sombras
proyectadas por la iluminacion natural diurna.

Se prohibe el uso de iluminacion laser o cafiones de luz dirigidos hacia el cielo,
salvo que se trate de instalaciones provisionales.

3. Ademds de respetar la estructura formal del propio edificio, la iluminacién no
podra desfigurar la del espacio urbano circundante, dandole a aquél, por ejem-
plo, una singularidad o una visibilidad superiores a las que le corresponden.

4. El proyecto detallara la naturaleza y posicién de los focos y demas elementos
técnicos dispuestos para la iluminacién de una fachada, que no podrin produ-
cir molestias a los usuarios de los edificios o la via publica, ocultar ni afear Ia
composicién arquitectonica del edificio al que se fijen ni, cuando se emplacen
en el suelo, dificultar la circulacién rodada o a pie.

Articulo 2.5.12. Antenas

1. Las antenas de telecomunicacion, radio y television se regularan por las disposi-
ciones sectoriales aplicables.

2. Se prohibe la colocacién de antenas particulares sobre el plano vertical de
las fachadas de los edificios, balcones, terrazas de plantas de piso y, en gene-
ral, cualquier posicion que no sea Ia cubierta.

En edificios con declaracion o incoacién como bien de interés cultural, en sus
entornos y en inmuebles catalogados por su interés monumental o arquitecto-
nico global queda igualmente prohibida la colocacién de antenas de cualquier
tipo situadas sobre las cubiertas y visibles desde la via publica.

3. Las estructuras de grandes dimensiones o de localizacion destacada se tramitaran,
con los requisitos expresados en el apartado anterior, como proyectos de reforma
que valoraran la incidencia del nuevo elemento en el conjunto del edificio y en su
entorno, con atencion a las vistas préximas y a las lejanas.

4. La publicacién de la modificacion 154 del plan general daré inicio a un plazo
de cinco arios para la retirada por sus titulares de las antenas que incumplan
esta norma y se situen en inmuebles con declaracién o incoacion como bien de
interés cultural, en sus entornos, en edificios catalogados por su interés mo-
numental o arquitecténico, en la zona B del plan general (ciudad histérica), en
zonas arqueolbgicas y en cualesquiera otras zonas de atencion especial a la
imagen urbana en que asi se establezca.

Articulo 2.5.12-b. Marquesinas y otros elementos adosados en planta baja

1. A falta de limitaciones mas estrictas relacionadas con las necesidades del
tréfico u otras causas ajenas a estas normas, sélo se autorizaran marquesinas y
demas elementos volados de las instalaciones comerciales cuyo saliente maximo no
supere la décima parte de la anchura de la calle ni quede retranqueado menos de
50 cm del bordillo existente o previsto para la acera.

2. Las marquesinas se situaran a un altura tal que no quede una distancia libre
inferior a 2’50 m entre ninguno de sus puntos y la rasante de la acera. E| punto
mas alto de la marquesina no superara la cota de piso de la primera planta alzada del
edificio en que se sitie. No podran disminuir la visibilidad de las placas de rotu-
lacion viaria ni de las seriales de tréfico.

Las marquesinas y demas elementos adosados a la planta baja de los edificios sa-
tisfaran la distancia a los arboles proximos que exigen el articulo 8.2.1-f de estas
normas y la ordenanza de proteccion del arbolado urbano.

3. La estructura de las marquesinas sera siempre volada. Sélo se admitirin
soportes verticales adelantados a la fachada en edificios o locales catalogados
que ya los tuvieran, y siempre que estuvieran amparados por el catilogo o
declaracion correspondiente.
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Las marquesinas contaran con un sistema propio de desaglie de aguas pluviales que
evite el vertido de aguas sobre la via pablica.

4. Las marquesinas anadidas a los edificios como parte del tratamiento de sus
locales comerciales constituiran estructuras laminares sin mas espesor que el
exigido por los materiales empleados. Estaran formadas por estructuras ligeras
metélicas que soportarén ldminas de vidrio, metalicas o de material analogo, y
no ocultaran ni desfigurarén los elementos estructurales u ornamentales que
definan la composicion arquitectonica del edificio donde se sititien. El proyecto
acreditara la armonia de la marquesina con el conjunto del edificio y con el
espacio publico circundante.

5. En edificios catalogados, sélo se admitirdn las marquesinas cuando formen
parte de su proyecto original o de locales protegidos, o la comisién de patrimo-
nio competente considere que armonizan con la fachada del edificio y con su
entorno.

6. Los rotulos de identificacion en las marquesinas se atendran a las limitacio-
nes impuestas en estas normas y en la ordenanza reguladora de las instalacio-
nes y actividades publicitarias, asi como a las que puedan imponerse en la
autorizacién cultural cuando se requiera.

Articulo 2.5.12-c. Toldos

1. Los toldos colocados en la planta baja de los edificios se someteran a las mismas
condiciones que las marquesinas, exigiéndose que quede una distancia minima
de 2’50 m entre la rasante de la acera y cualquier elemento del toldo o de su
estructura de soporte. Si el toldo tiene flequillos frontales o laterales, se admiti-
ra que dejen una altura libre de 2’25 m,

El vuelo del toldo con respecto al plano de fachada podra alcanzar los 2’50 m,
de no existir alguna otra limitaciéon por necesidades del trafico, del arbolado u
otras causas ajenas a estas normas, y siempre que quede retranqueado 50 cm
del bordillo existente o previsto para la acera.

2. Los toldos plegables o enrollables superpuestos a las fachadas de los edificios
en sus plantas alzadas limitarén su longitud a la de los huecos que protejan (salvo
en los aticos), y mantendran criterios unitarios de disefio y de color en todo el edificio,
exceptuados los locales de planta baja. Tendran un vuelo maximo de 1'50 m o,
si es menor, el que resulte de restar 0°'50 m a la anchura de la acera. En ningin
caso ocultarén los elementos arquitecténicos que encuadren el hueco.

No se admiten toldos en cuerpos volados, tales como miradores o galerias.

3. En edificios catalogados o situados en conjuntos protegidos, la posibilidad
de colocar toldos queda supeditada, en cada caso, a la aprobacién del organo
competente para la proteccién del patrimonio cultural.
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4. La colocacién de rétulos de identificaciéon en los toldos se atendrsd a las
limitaciones impuestas en estas normas y en la ordenanza reguladora de las
instalaciones y actividades publicitarias, asi como a las que pudieran imponer-
se en la autorizacion cultural cuando estuviera exigida.

5. Solo se admitira el entoldado de calles o tramos de calles, o «entoldado a la
toledana», cuando no oculte la vision desde la via publica de edificios o ele-
mentos catalogados, no perjudique el asoleo y la ventilacién de Ias viviendas
vecinas y responda a una iniciativa municipal. El procedimiento de aprobacion
incluira un tramite de informacién publica con notificacion a las comunidades
de propietarios de los edificios afectados, salvo que se trate de toldos instala-
dos por el Ayuntamiento durante unos pocos dias con motivo de fiestas, mer-
cadillos o celebraciones ptblicas; en este iitimo caso, podran adoptarse justi-
ficadamente soluciones menos estrictas en relacién con la percepcion de los
edificios catalogados.

Articulo 2.5.12-d. Mantenimiento de los inmuebles

1. Como parte de sus obligaciones generales de conservacion, los propietarios
de los inmuebles mantendran permanentemente en buenas condiciones de
seguridad, salubridad, ornato ptiblico y limpieza, todas las partes que los com-
pongan, incluidas fachadas, paredes laterales descubiertas, tejados, terrazas,
elementos de identificacion de los edificios y los comercios, espacios libres
privados, portales, tapias, cercas, etc.

En particular, seé encargarén de eliminar restos de suciedad, desperfectos,
pintadas, carteles, pegatinas y componentes obsoletas en edificios, locales y
demds construcciones, siempre que legalmente no corresponda a otras instan-
cias. Cuando cesen las actividades que justificaron su colocacién, deberin
retirar las instalaciones de identificacion o publicidad, reparando las partes
afectadas del edificio y eliminando cableados.

Los balcones, terrazas y azoteas visibles desde la via publica no podran utili-
zarse para el almacenamiento de objetos.

Articulo 2.5.12-e. Espacios libres privados y solares sin edificar

1. Los propietarios de espacios libres que no estén dedicados a un uso piblico
o colectivo deberan mantenerlos limpios y debidamente cerrados. Siempre que
se satisfaga el resto de normas vigentes, se admiten todas las actividades
relacionadas con el mantenimiento, limpieza, mejora y proteccién de los sola-
res y espacios libres privados.

En el suelo urbano seran preceptivos la limpieza periddica que evite la pervi-
vencia de basuras y desperdicios; el drenaje del suelo para evitar las aguas
estancadas en el propio terreno o la penetracién de humedades en los vecinos,
y la fumigacion y el exterminio de animales que pudieran causar infecciones
sanitarias.
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2. Los espacios libres de propiedad privada destinados al servicio de uno o
mas edificios deberén mantenerse en buen estado de seguridad, salubridad y
ornato publico, quedaran visiblemente diferenciados de la via publica y estaran
dotados de pavimentacion, vegetacion, riego o alumbrado adecuados a su
naturaleza y exigencias del entorno. Su mantenimiento serd responsabilidad
solidaria de sus titulares.

3. No podrdn emprenderse reformas de los espacios libres privados visibles
desde la via publica que supongan disminucién o pérdida de calidad de la
vegetacion existente, salvo lo dispuesto en el articulo 8.2.1-m de estas normas
y en la ordenanza municipal de proteccion del arbolado urbano.

En los espacios libres ajardinados de propiedad privada lindantes con zonas
publicas, las especies vegetales deberan mantenerse en perfecto estado sanita-
rio, de poda y de formacion, de modo que no generen riesgos ni afecciones
sobre los usuarios de las zonas publicas, sobre el arbolado, Ia sefializacién o el
mobiliario de éstas, sobre los inmuebles préximos o sobre el alumbrado y los
tendidos aéreos.

4. En las zonas de atencién especial a la imagen urbana, los cerramientos ori-
ginales de espacios libres que respondan a un proyecto unitario con la edifica-
cién o de alcance mayor que la propia parcela no podran sustituirse cuando
todavia se mantengan, salvo que la regulacién especifica de la zona indique
otra cosa.

La sustitucién de cerramientos no originales tenderd a recuperar éstos y a
lograr la armonia con el entorno. En todo caso, la construccién de cerramientos
nuevos se realizard en consonancia con los existentes en la parcela y en su
entorno, salvo que sean manifiestamente inadecuados.

5. Los solares sin edificar deberan separarse del dominio publico mediante un
cerramiento completo, cuya cara exterior coincida con la alineacién oficial y
que esté realizado con fabrica sélida de una altura comprendida entre 180 y
2'50 m, enfoscada y pintada en un color uniforme terroso o acorde con el am-
biente de su entorno. El cerramiento dispondra de un hueco que permita acce-
der al solar para garantizar su limpieza, provisto a su vez con una puerta ajus-
tada que impida el paso de personas y animales. El titular del solar debers
mantener el cerramiento en perfecto estado de seguridad y decoro.

Previa autorizacién municipal, se admiten tratamientos especiales de tipo pict6-
rico, arquitecténico o vegetal, cuya finalidad sea mejorar la imagen del cerra-
miento desde la via publica. La actividad publicitaria se admitira en los térmi-
nos expresados por la ordenanza municipal reguladora de las instalaciones y
actividades publicitarias.

Cuando en el interior del solar o a través de él pudieran ser visibles desde la via
publica elementos de interés arquitecténico o paisajistico, el Ayuntamiento

podra aceptar o exigir cerramientos ajenos a Ia norma general o provistos de
aberturas con cierres transparentes.

6. Los terrenos sin urbanizar deberan rodearse con un zécalo macizo de 50 cm
de altura, acorde con los requerimientos ambientales de su entorno, y, sobre él,
una valla metélica transparente decorosamente acabada. El Ayuntamiento
podra eximir del deber de vallado a aquellos suelos urbanizables o urbanos no
consolidados de naturaleza rural cuya posicién o dimensién lo justifiquen.

Articulo 2.5.13. Tratamiento del suelo de las vias publicas
[Suprimido]

Articulo 2.5.14. Mobiliario urbano

[Suprimido]

Articulo 2.5.15. Vegetacion

[Suprimido]
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CAPITULO 2.7: CALIFICACION DE LOS USOS

{...] SECCION SEGUNDA: CLASIFICACION DE LOS USOS RESPECTO AL CUM-
PLIMIENTO DE LAS LIMITACIONES

[...] Articulo 2.7.17. Usos tolerados

[...] 6. En edificios existentes, legalmente autorizados conforme a planes anteriores,
cuya conformacion arquitectonica sea inseparable de los usos tolerados que en ellos
existan o hubieren existido, sin posibilidad de sustitucion por otros usos permitidos, el
Ayuntamiento podra autorizar motivadamente su sustitucion por otros tolerados que
no produzcan un agravamiento de las condiciones de compatibilidad, aun superado
el plazo de doce meses a que hacia referencia el apartado 5 de este articulo.

En todos los edificios existentes en la ciudad, tendran el mismo régimen las
actividades no residenciales en las plantas bajas, siempre que dicha dedica-
cion hubiera estado legalmente autorizada antes de la aprobacién definitiva de
la revisién del plan general (13 de junio de 2001).
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TITULO TERCERO: REGIMEN DE LA EDIFICACION EXISTENTE Y DEL PLA-
NEAMIENTO ANTERIOR

[...] CAPITULO 3.2: REGIMEN GENERAL DE LOS ELEMENTOS, EDIFICIOS Y
‘CONJUNTOS PROTEGIDOS.

SECCION PRIMERA: AMBITO Y NIVELES DE PROTECCION

Articulo 3.2.1. Ambito de aplicacién

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de proteccién del patrimonio cultural,
estas normas lienen por objeto la proteccidn de los edificios, jardines, espacios y
conjuntos urbanos catalogados y de los yacimientos arqueolégicos y paleontologicos,
determinando las intervenciones a que pueden ser sometidos segin sus niveles de
proteccion.

2. Las determinaciones contenidas en este capitulo seran de aplicacion a los bienes
inmuebles caracterizados que se contienen en:

a) El catdlogo de conjuntos urbanos y edificios de interés aprobado por el
Consejo de Ordenacién del Territorio el 7 de junio de 2006 ¥ sus poste-
riores modificaciones y ampliaciones.

b) El catilogo de panteones, sepulturas y elementos de interés histérico-
artistico del cementerio de Torrero aprobado por el Ayuntamiento el 31
de mayo de 2013 y sus posteriores modificaciones y ampliaciones, y
otros catdlogos de cementerios histéricos que pudieran aprobarse.

¢) Las zonas de proteccion arqueolégica y paleontoldgica y en el catalogo de
yacimientos arqueol6gicos cuya redaccion prevén estas normas.

d) Los catilogos de sitios histéricos; lugares de interés etnogrifico; espa-
cios publicos urbanos; monumentos publicos y elementos urbanos sin-
gulares; parques, arboledas, paseos y jardines historicos, y locales co-
merciales de interés histérico-artistico cuya redaccion prevén estas
normas.

e) Los catilogos complementarios contenidos en los instrumentos de pla-
neamiento que desarrollen el plan general. ’

3. En desarrolio de estas normas, el Ayuntamiento podré formar un catdlogo
tnico de elementos protegidos que desarrolle el de conjuntos urbanos y edifi-
cios de interés aprobado en 2006, o bien diversos catalogos especificos dedi-
cados a sus distintas especialidades.

La formaci6n, modificacion y ampliacién de estos catilogos se atendra al pro-
cedimiento establecido para los planes especiales que desarrollan el plan general.

4. La catalogacion se considerard una calificacion adjetiva que completa, matiza y
condiciona la calificacion sustantiva propia de la zona y el grado en que se sitien los
edificios catalogados y el resto de las normas urbanisticas y las ordenanzas genera-
les de edificacion. Consecuentemente, el régimen de proteccién contenido en
esta seccion de las normas se superpone al asociado a la calificacién urbanis-
tica de cada solar o finca y, en ultima instancia, prevalecera sobre las demas
normas del plan.

En virtud de este régimen, las normas de aplicacién reglada, genéricas o sin-
gulares, contenidas en el planeamiento urbanistico y en los catilogos se com-
pletardn con los criterios discrecionales que en cada caso manifieste y motive
la comisién de patrimonio competente, tendentes a preservar y potenciar las
caracteristicas que singularizan o hacen merecedores de proteccion a los bie-
nes inmuebles.

5. Siempre que sobre un inmueble, conjunto urbano o area de proteccién arqueologi-
ca o paleontolégica recaiga simultaneamente proteccion por aplicacion del planea-
miento urbanistico y de Ia legislacion sobre proteccién del patrimonio cultural, debe-
ran satisfacerse por completo los requerimientos asociados a una u otra. En caso de
contradiccion, prevalecera la normativa de proteccion del patrimonio cultural.

6. Ningun edificio catalogado podra considerarse fuera de ordenacion, salvo
que la proteccion se refiera a elementos parciales que no se vean afectados por
la atribucién de ese régimen al inmueble en que se sitien.

7. Los interesados podran requerir del Ayuntamiento la emisién de informes
urbanisticos que precisen hasta donde sea posible las condiciones de inter-
vencién derivadas de la catalogacién de un inmueble o aclaren cuestiones
relacionadas con la aplicacién de este capitulo de las normas. Estos informes
se basaran en el criterio del servicio competente en materia de patrimonio his-
térico-artistico, que podra requerir el pronunciamiento de la comisién munici-
pal correspondiente si resulta oportuno.

Articulo 3.2.2. Grados de proteccion

[...]1 6. [...] En estos casos, se aplicaran las medidas concretas de proteccion que en
cada caso indique el catdlogo con adecuacion a lo dispuesto por la legisiacion de
proteccion del patrimonio cultural. [Fin del articulo.]

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES GENERALES DE INTERVENCION EN EDI-
FICIOS Y CONJUNTOS PROTEGIDOS

[---] Articulo 3.2.4. Interés arquitectonico

1. Las obras autorizadas estaran en funcién de los valores a proteger, con arreglo al
siguiente cuadro:
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SUPUESTOS | VALOR A PROTEGER | OBRAS PERMITIDAS
PROTECCION DEL EDIFICIO EN SU CONJUNTO
(a) | Global Rehabilitacion
PROTECCION DE PARTES DEL EDIFICIO
(b) Partes originales Rehabilitacion de partes origina-
les con proyecto del conjunto
(c) Fachada Restauracion de la fachadas con
proyecto del conjunto
(d) Elementos Restauracion del elemento origi-
nal con proyecto del conjunto
(e) Locales Restauracion del local

Cuando concurran varios supuestos en un mismo edificio, el alcance de la interven-
cion permitida se considerara en cada caso concreto atendiendo al posible resultado
y las consecuencias para el inmueble.

Cuando no se indique expresamente en el catdlogo su pertenencia a otro grupo, se
deberd considerar, al menos, que los edificios que gozan de proteccién en razon de
interés arquitectonico pertenecen al grupo a), pudiendo la Comision Municipal de
Patrimonio Histérico-Artistico determinar, motivadamente, la necesidad adicional de
proceder a la restauracion de alguna de sus partes, en el tramite de aprobacién de la
propuesta de intervencion, descrito en el apartado 4 de este articulo.

Para la aplicacién de estas normas, se equipararan asi mismo a lo dispuesto
para el grupo a) aquellos edificios que el catilogo de conjuntos y edificios de
interés incluya en otros grupos, pero donde no se detallen elementos materia-
les a preservar perfectamente definidos y de naturaleza parcial, tales como
fachadas, escaleras, componentes constructivos concretos, etc.

Cuando el catalogo considere protegida la fachada de un edificio, se entende-
rén incluidos en la proteccion todos los elementos materiales que la componen,
tanto en sus partes macizas como en los vanos y en los vuelos, y con Ia sola
excepcion de aquellos que se excluyan expresamente.

2. Aparte de las obras de consolidacién y de mantenimiento, o de la opcién por la
restauracion total o parcial, el tipo de intervencion admitido generalmente en los
edificios catalogados por su interés arquitectonico es la rehabilitacion, definida en el
articulo 1.3.6 de estas normas.

En las obras o intervenciones que afecten a un edificio calificado en esta categoria
deberdn mantenerse las caracteristicas volumétricas, estructurales, tipoldgicas,
distributivas y ornamentales esenciales del edificio, procurandole las imprescindi-
bles condiciones de seguridad, comodidad y adecuacién funcional que asegu-
ren la continuidad en su utilizacién. En particular, se respetaran los siguientes
criterios:
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- El mantenimiento de las caracteristicas volumétricas esenciales implica que no
podra modificarse el sélido capaz que envuelve el edificio original. En conse-
cuencia, no podran aumentarse o reducirse los fondos edificados, las alturas de
cornisa, los perfiles de la cubierta, etc. Sera exigible en los edificios cataloga-
dos en el grupo a), salvo lo dispuesto en el apartado 4 de este articulo y en el
articulo 3.2.9.

- El mantenimiento de las caracteristicas estructurales esenciales implica que se
respetara en lo posible la estructura portante original, a cuyo comportamiento
resistente global deberan acomodarse los refuerzos y las sustituciones que fue-
ren necesarios, sin comprometer en ningln caso los nuevos elementos estruc-
turales la relacion con los sistemas compositivos, ornamentales o distributivos
del edificio rehabilitado.

- El mantenimiento de las caracteristicas tipolgicas y distributivas esenciales
implica que no podra alterarse la razén Iogica que define la relacion entre los
espacios publicos y los privados y colectivos (situacion de los accesos, cajas
de escaleras, patios interiores, etc.) E! reparto entre las distintas unidades resi-
denciales del espacio edificado en las plantas de piso podra alterarse con rela-
cién a la distribucion original siempre que se cumplan las normas de los usos y
demas condiciones generales y especificas de aplicacion, y que no se altere la
sustancia tipologica del edificio. Excepcionalmente, y dentro de lo dispuesto por
las normas especificas que sean de aplicacién, podrén autorizarse obras de
modificacién de los patios interiores siempre que repercutan en ostensibles
mejoras de iluminacién y ventilacién de las piezas habitables que recaigan a
ellos y que no se comprometan las caracteristicas tipologicas u ornamentales
esenciales del edificio.

- El mantenimiento de las caracteristicas ornamentales esenciales implica que
no podran modificarse las soluciones constructivas y decorativas en las facha-
das exteriores ni tampoco, cuando revistan un valor protegible, en las fachadas
interiores, comisas, cubiertas y elementos especiales de ellas, elementos inte-
riores comunes, tales como el portal, la caja de escaleras, los rellanos o los pa-
tios, y, en general, en cuantos elementos significativos puedan indicarse, moti-
vadamente, en el trdmite de autorizacién ante la Comisiéon Municipal de Patri-
monio Historico-Artistico.

3. Cuando en un edificio catalogado por su interés arquitecténico se proceda a la
restauracion o a la rehabilitacion de las fachadas, deberan mantenerse, siempre que
no sean producto de anteriores obras que hubieran desfigurado el edificio protegido,
los materiales de acabado y la composicion de vanos y macizos. No se admitira el
cierre de vanos que no venga claramente motivado y sea aceptado por la Comision
Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico, ni su ampliacién o rasgado; en casos
excepcionales de edificios donde la composicion de la planta baja esté originalmente
diferenciada, se podra permitir el rasgado vertical de los huecos de este nivel para
facilitar la implantacion de usos comerciales, siempre que se realice conjuntamente
para todo el edificio y que dé lugar a una solucién final acorde con lo conservado de
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la fachada del inmueble; en ningtn caso podran sustituirse machones por cargaderos
ni absorber aquéllos por superficies acristaladas o cerradas con otros materiales que
distorsionen la modulacion de los vanos. Sélo se admitird la sustitucién de un
elemento original de carpinteria o cerrajeria cuando la nueva pieza sea de los
mismos materiales y tenga composicién y secciones iguales a la sustituida.

Cuando la rehabilitacion supusiera la introduccion de nuevos materiales y elementos
constructivos, se respetaran los mismos criterios que se indicaron para la restaura-
cién en cuanto a la relacion formal entre las partes nuevas y las viejas.

Asi mismo, deberan preservarse o, excepcionalmente, sustituirse por piezas analo-
gas todos sus elementos superpuestos y decorativos esenciales, tales como rejerias,
balcones, miradores, aleros, cornisas, dinteles, recercados, molduras, esquinazos,
zocalos, etc.

4. Para preservar el mantenimiento en uso de los edificios y siempre que la
comisién competente en materia de patrimonio cultural considere que la solu-
cién propuesta es la mejor posible y que no dana los valores esenciales del
bien catalogado, se admitiré la ejecucion de las obras precisas para garantizar
la proteccién contra incendios y eliminar barreras arquitecténicas.

Con este objeto, podra autorizarse Ia instalacion de ascensores en los patios al
amparo de lo dispuesto en los articulos 2.2.16, 2.2.19 y 2.3.12 de estas normas, o fa
reforma de escaleras o zaguanes protegidos por el catélogo, si la comision lo
entiende imprescindible, es compatible con el valor histérico y artistico del
elemento y se garantiza el maximo respeto hacia éste,

5. Cuando se rehabilite un edificio catalogado por su interés arquitecténico Y pertene-
ciente al grupo a), no se admitiran aumentos del volumen edificado, con excepcion de
las obras de adecuacion a la normativa de accesibilidad y proteccion contra incendios
a que se refiere el articulo 3.2.9 de estas normas, y de los siguientes supuestos
excepcionales: [...}

6. En los edificios catalogados por su interés arquitecténico parcial, pertenecientes a
los grupos b), ¢), d) o e), que no alcancen la edificabilidad propia de la zona y grado a
que pertenecen y siempre que ello resulte compatible con los valores protegidos,
podran autorizarse obras de ampliacion, con los limites propios de la zona y grado.
Esta autorizacion seguira el procedimiento descrito en el articulo 3.2.15 de estas
normas.

7. Cuando se autorice |a sola restauracion de la fachada del edificio por no tratarse
de un caso de proteccion del grupo a), se permitiran obras que supongan la sustitu-
cion del resto de las componentes del conjunto, siempre que se mantenga una rela-
cién adecuada entre la nueva obra y la fachada conservada, lo que exigira, ademas
de las condiciones que en cada caso pueda imponer, motivadamente la Comision
Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico:

- Reconstruccién de los forjados en las mismas cotas que tuvieran los originales,
al menos en la primera crujia o en un fondo de 4’50 m. Con este objeto, el
Ayuntamiento podra reducir las alturas libres minimas que establecen las
normas urbanisticas con caracter general para las distintas plantas.

Reconstruccion del faldon de la cubierta vertiente hacia la fachada con la mis-
ma cota de alero que tuviera la solucion original, salvo que en el tramite de
aprobacion de la propuesta de intervencion se autorice, con ias condiciones
que procedan, la sobreelevacion de galerias o pafios de fachada que continten
la restaurada por encima de su coronacion.

Compartimentacion interior que en sus encuentros con la fachada se adecue a
la distribucién de sus vanos, que no podran quedar interrumpidos por elemen-
tos aparentes que los desfiguren o menoscaben la razén 16gica de su composi-
cién.

8. Antes de la realizacion de cualquier tipo de obras en edificios catalogados por su
interés arquitectdnico, serd necesario realizar un levantamiento grafico de todo el
edificio y de su entomo significativo, efectuandose la intervencion a través de un
proyecto en el que, ademas de las obras concretas a realizar en razén del fin perse-
guido, se analice y resuelva la relacion de éstas con el conjunto y con el entorno, sin
que en ningln caso se admita la alteracién de los aspectos fundamentales del in-
mueble.

’

Articulo 3.2.5. Interés ambiental

1. Las obras permitidas en este tipo de edificios protegidos, seran las tendentes a
conservar aquellos aspectos que les proporcionan su interés ambiental; en particular,
estas obras preservaran, salvo que expresa y motivadamente se indique otra cosa en
el tramite de autorizacion por la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico
a propoésito de alguna de ellas, las siguientes caracteristicas de los edificios:

o Altura.

e Volumen.

e Gdlibo.

» Elementos compositivos y ornamentales.
¢ Relacién de huecos y macizos.

¢ Materiales, textura y color.

2. En términos generales, en todos los edificios catalogados por su interés ambiental
podran acometerse obras de rehabilitacién, de reconstruccion o de sustitucion con
obligacion de mantener, como minimo, aquellas partes de la construccion que se
indiquen en el catilogo, tales como la fachada del edificio original u otros ele-
mentos comunes que pudieran ser de interés (zaguan, escalera, patio...)
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El resto de las condiciones edificatorias, en el caso de procederse a la renovacion
vendran definidas por las normas generales y las especificas de la zona y grado en
que se situe el edificio.

La sustitucion total de la edificacion existente Unicamente podra realizarse en aque-
llos edificios que obtengan la declaracion de ruina, y siempre que el Ayuntamiento
no imponga condiciones expresas de preservacion de determinados elementos.

Si, por haberse declarado expresamente la ruina del edificio, se procediera a la sus-
titucién del edificio completo, incluida su fachada, deberian satisfacerse las condicio-
nes expresadas en normas de la zona y grado en que se sitle, siguiéndose ademas
las condiciones que la Comision Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico imponga
en cada caso para preservar unas condiciones ambientales equivalentes en el entor-
no en el que se situaba el edificio. E/ Ayuntamiento podra exigir que la fachada
del nuevo edificio, aun cumpliendo estas condiciones, se retrase hasta la «ali-
neacién natural» del solar, entendiéndose por tal aquella que resulte de unir las
esquinas de los edificios adyacentes o de prolongar una linea mantenida con
cardcter general en todo el frente de la manzana; si no rebasa el 15% de Ia
superficie original del solar, se cedera gratuitamente al Municipio el suelo que
quede libre de edificacién en contacto con Ia via piiblica. |...]

Articulo 3.2.6. Conjuntos urbanos.

1. El contenido del plan general podra completarse y desarrollarse en los conjuntos
urbanos caracterizados mediante planes especiales de conservacion y mejora, de
conformidad con lo expresado en apartado 4 del articulo 3.2.2 de estas normas.
Estos planes especiales determinaran la conservacién del tejido urbano y sus tipos
edificatorios, y atenderan de forma prioritaria las siguientes cuestiones: [...]

c) Catalogacién de los elementos singulares de interés comprendidos en su
ambito que no vinieran protegidos com el grado adecuado en los catilogos
vigentes. La catalogacion incluird edificios, espacios urbanos, construccio-
nes no arquitecténicas y elementos naturales. [...]

Articulo 3.2.7-b. Locales comerciales

1. En los locales comerciales catalogados se admitirén obras de conservacion,
restauracion y acondicionamiento.

En las obras de conservacion y restauracion se emplearidn materiales y técni-
cas acordes con las utilizadas en los elementos preexistentes.

Las obras de acondicionamiento se limitaran a la imprescindible adecuacion a
las condiciones funcionales, de seguridad o accesibilidad que exija el uso ac-
tual o proyectado; no podran desvirtuar el valor protegido, respetaran los ele-
mentos y espacios indicados en el catdlogo, y no introducirdn nuevos elemen-
tos que no mantengan una coherencia formal con el resto del establecimiento.
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2. La autorizacion de nuevas obras en un local catalogado exigira la eliminacion
o sustitucién de los anadidos que se consideren impropios o que afecten des-
favorablemente al establecimiento. Podran exceptuarse de esta limitacion las
labores de conservacion o reparacioén de los elementos protegidos.

3. Cuando la catalogacion de un local comercial incluya la proteccién de su
rotulacioén, ésta no podra alterarse por las obras que en el futuro se autoricen.
Cuando se verifique un cambio de actividad, podra afadirse una nueva y dis-
creta rotulacion ademas de la anterior, salvo que la comisién de patrimonio
competente entienda posible su modificacion sin menoscabo de su valor.

4. No se autorizaré el cambio de uso o actividad en un local catalogado si las
obras precisas para adaptarlo exigen destruir o alterar gravemente sus elemen-
tos protegidos.

5. Cuando se derribe un edificio que incluya un local catalogado, las 4reas y
elementos que, en aplicacién del catilogo, indique la comisién de patrimonio
competente se preservaran y reintegraran al nuevo edificio, al menos con
iguales dimensiones y el trazado que tenian originalmente. Excepcionalmente,
la comisién podra admitir la reconstruccion del local o de algunas de sus par-
tes constitutivas en otro edificio, preferentemente préximo.

6. En tanto no esté aprobado definitivamente el catalogo de locales comerciales
de interés, se consideraran protegidos todos los incluidos en el proyecto de ca-
talogo que se sometié a exposicion piblica por acuerdo de la Gerencia de Ur-
banismo del Ayuntamiento de Zaragoza de 23 de julio de 2007 (BOP 14/8/2007),
con las condiciones expresadas en sus fichas.

En todos los casos, se entendera que la catalogacion afecta a todos los elemen-
tos exteriores e interiores, inmuebles o muebles, que conforman Ila decoracion
del local, salvo que la ficha indique otra cosa expresamente o la comision de
patrimonio competente informe que se trata de afiadidos discordantes o caren-
tes de valor.

Articulo 3.2.7-c. Monumentos publicos y elementos urbanos singulares

1. En los monumentos y elementos urbanos singulares catalogados sélo se
permitiran operaciones de conservacién, mantenimiento, consolidacién y res-
tauracion. Estas ultimas requeriran la aprobacion previa de un proyecto redac-
tado por técnicos competentes.

2. Sélo se permitira la restitucion de partes desaparecidas de un monumento o
elemento urbano singular cuando se base en el proyecto original, documentos
de época, dibujos o fotografias que permitan reproducirlas con suficiente pre-
cision.
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3. Sélo en casos excepcionales se permitira el desplazamiento de un monumen-
to o elemento urbano singular que se sitie en el lugar para el que fue proyecta-
do o cuya larga historia lo asocie al emplazamiento que ocupa.

4. En ausencia de un catdlogo especifico que desarrolle lo dispuesto en estas
normas, se consideran protegidos todos los monumentos conmemorativos
publicos, fuentes, puertas y elementos urbanos de similar naturaleza con anti-
giiedad igual o superior a 100 afios en el momento de la aprobacion inicial de la
modificacion numero 154 del plan general (23 de diciembre de 2018).

5. También se entenderdn protegidas todas las placas de rotulacion de calles,
plazas, manzanas o edificios que el Ayuntamiento incluya en un catilogo espe-
cifico o, en su defecto, puedan tener una antigiiedad igual o superior a 100
aiios en el momento de la aprobacién inicial de la modificacién nimero 154 del
plan general. Estas placas deberan mantenerse en su lugar, adecuadamente
conservadas y, si fuera preciso, restauradas, o reponerse en una posicion
analoga si se rehabilitaran o sustituyeran los edificios. Cuando la conservacién
en el mismo sitio sea imposible o pueda provocar confusién, el Ayuntamiento
determinarg las medidas que procedan, entre las que podré estar el traslado del
rétulo, previo informe de la comisién de patrimonio competente y prefiriéndose
siempre el mantenimiento en la via o inmueble a que se refiera.

6. En el ambito del proyecto de urbanizacién del ensanche de las Casas Bara-
tas, se considerardn protegidas las tapas de registro del alcantarillado coloca-
das en 1929 y ain subsistentes (Fernando el Catélico, Baltasar Gracian, Arzo-
bispo Apaolaza, Cortes de Aragén, Félix Latassa, Andrés Pigquer, Luis Vives,
Santa Teresa de Jesus, Ram de Viu, Mariano Supervia, La Ripa, Luis Vives,
Bruno Solano, San Juan de la Cruz...), reconocibles por su disefio art déco y el
rétulo «SOCIEDAD ZARAGOZANA DE URBANIZACION Y CONSTRUCCION 1929» en el con-
torno. El Ayuntamiento se esforzara por mantenerlas en su lugar, en buen esta-
do y sin adherencias de asfalto o cemento.

Articulo 3.2.7-d. Parques, arboledas, paseos y jardines histéricos

1. Los parques, arboledas, paseos y jardines catalogados deberan ser manteni-
dos y protegidos por sus propietarios, repoblindose cuando sea necesario con
especies vegetales iguales o justificadamente mas adecuadas que las origina-
les.

Salvo que se trate de afiadidos manifiestamente faltos de valor o en el catilogo
se indigue lo contrario, los muros, verjas, puertas, fuentes, estatuas, quioscos,
balaustradas y demds elementos construidos existentes en los parques y jardi-
nes catalogados se consideraran partes integrantes de éstos y fendran un nivel
de proteccién andlogo al de los monumentos piblicos y elementos urbanos
singulares.

2. Los elementos de mobiliario, alumbrado y senalizacién que se dispongan en
los parques, jardines, paseos y arboledas protegidas deberdn estar en conso-
nancia con su época y sus caracteristicas generales. Se reproducirin los mo-
delos originales, literalmente o reinterpretados, cuando sea posible y los luga-
res en que se sitden no hubieran sufrido transformaciones que lo hicieran
improcedente.

3. Se prohibe la colocacién de publicidad comercial en el interior de los par-
ques y jardines catalogados, salvo que se asocie a actuaciones de rehabilita-
cion del propio bien protegido patrocinadas por Ia firma anunciante.

Se prohibe igualmente la colocacion de cables, antenas o conducciones vistas,
salvo que se trate de instalaciones provisionales.

En las zonas ocupadas o que pueda ocupar en el futuro la vegetacion se prohi-
be Ia construccion de obras bajo rasante que pudieran dificultar el adecuado
desarrollo de su sistema radicular o alterar el nivel fredtico. Los tratamientos
del terreno tendran en cuenta las necesidades de aireacion del suelo.

4. Los proyectos de restauracién o reforma de parques, jardines, arboledas o
paseos catalogados por su interés cultural incluirén una memoria de evolucién
histérica debidamente documentada y un estudio exhaustivo de su estado
actual, que contemple todos aquellos aspectos sobre los que se haya de inter-
venir y especifique el estado de sus especies vegetales. Las actuaciones pro-
puestas se justificaran con referencia a esos dos documentos.

5. Para preservar las caracteristicas ambientales de los elementos catalogados
y evitar actuaciones que puedan deteriorarlos, se requerird autorizacién del
érgano competente en materia de proteccion del patrimonio histérico-artistico
en toda intervencién que se produzca en su interior, construcciones de nueva
planta o renovadas en su aspecto exterior que estén incluidas o se sitien en
parcelas limitrofes, y aquellas que, aun no encontréndose en estas posiciones,
sean perceptibles desde los elementos protegidos y, por las caracteristicas de
las actuaciones propuestas, puedan perjudicar a su cardcter o perturbar su
disfrute. )

Cuando la actuacién se realice en el interior del espacio protegido, antes de
pronunciarse el érgano encargado de velar por la proteccion del patrimonio
informara el servicio municipal competente en medio ambiente o en parques y
Jjardines, segun la naturaleza de aquél.

No sera necesaria la autorizacién cultural cuando una actuacién no suponga la
transformacion del bien, por tratarse de reposicién de especies vegetales,
regeneracion de parterres, caminos u otros elementos degradados, sustitucion
de piezas de mobiliario, juegos o iluminacién por otras anélogas, obras nor-
males de conservacion o reparacion, etc.




6. En ausencia de un catalogo especifico que desarrolle lo dispuesto en estas
normas, se consideraran protegidos los elementos que se detallan a continua-
cién, ademas de los comprendidos dentro de conjuntos urbanos declarados o
incoados:

° Paseo de Sagasta.
¢ Paseo de la Constitucion.

° Gran Via.

°

Paseo de Fernando el Catélico y plaza de San Francisco.

El

Plaza de los Sitios.

°

Parque Grande José Antonio Labordeta.

°

Parque de Pignatelli.
° Quinta Julieta.

° Tramo del cauce del Ebro comprendido dentro de la Z40, incluidos el
meandro de Ranillas, los terrenos comprendidos entre éste y el cintu-
rén, y la huerta de Las Fuentes.

© Tramo del cauce del Géllego comprendido dentro de la Z40.
° Tramo descubierto del cauce del Huerva comprendido dentro de la Z40.

° Tramo del cauce del Canal Imperial de Aragén comprendido dentro de la
Z40.

Articulo 3.2.7-e. Espacios publicos urbanos

1. Coherentemente con lo dispuesto en la seccién primera del capitulo 8.2 de
estas normas, el catilogo de espacios publicos urbanos que las desarrolle
contendrd prescripciones relativas al tratamiento de la pavimentacién, del mo-
biliario urbano y de la vegetacion, indicando los elementos existentes protegi-
dos y las actuaciones admitidas sobre ellos.

Asi mismo incluird criterios para la adecuacién de las medianeras visibles
desde la via publica y de las instalaciones e infraestructuras, con supresion de
tendidos aéreos de las redes de telefonia y electricidad, para el tratamiento
superficial de la edificacion perimetral y, en los casos en que se admita, para su
sustitucion.

2. Cuando sea oportuno, el catalogo de espacios publicos se completara con Ia
catalogacién de los edificios perimetrales que lo merezcan, con los grados
indicados en los apartados 1 a 3 del articulo 3.2.2.
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3. Mientras no esté aprobado el catilogo de espacios publicos, se considera-
ran protegidos con grado de interés arquitecténico parcial (d) referido a los
edificios de que formen parte:

o Todos los soportales realizados con canteria enteriza en el paseo de Ia In-
dependencia.

o Las columnas de hierro fundido disefadas por Ricardo Magdalena para la
plaza del Mercado (1897) y todos los soportales anteriores a ellas conser-
vados en este lugar. -

o Todos los soportales realizados con canteria enteriza en la plaza de San
Francisco.

Articulo 3.2.7-f. Cementerios histéricos

1. Cualquier actuacion, publica o privada, que se sittie en cementerios o partes
de ellos que tengan algtn tipo de proteccion en aplicacion de la legislacion
sobre patrimonio cultural o de un catalogo municipal, o que afecte a elementos
protegidos a titulo individual, requeriré el informe previo favorable del 6rgano
competente, que se atendra a los criterios generales contenidos en este articulo
y en el catalogo. Se excluyen de este requisito aquellas actuaciones que no
supongan la transformacién del bien, tales como Ila reposicién de especies
vegetales, el mantenimiento de caminos u otros elementos degradados, la
sustitucién de piezas de mobiliario o iluminacién por otras iguales, obras nor-
males de conservacion o reparacion, etc.

En los elementos sepulcrales que hayan sido objeto de proteccién singular
mediante su incorporacién a un catilogo, se admitiran sélo actuaciones de
conservacion, consolidacion y restauracién.

En los elementos catalogados con cardcter arquitecténico y una funcién distin-
ta de la sepultura, tales como iglesias, salas de ceremonias, depoésitos, salas de
autopsias, oficinas y demas dependencias funerarias, podran realizarse las
obras que permita la ficha correspondiente del catdlogo, con criterios anilogos
a los que condicionan la intervencién en edificios catalogados convencionales.

2. Las actuaciones sobre las dreas comunes de los cementerios o partes de
ellos fundadas antes de 1959, aun cuando no gocen de proteccion cultural
expresa, respetaran la estructura original de los andadores, espacios libres,
parcelacién y disposicion de elementos construidos, y tenderin a recuperarla
si hubiera sido objeto de distorsiones. Cuando un proyecto prevea modificar
alguna zona concreta, debera justificar tanto la necesidad objetiva de esa alte-
racion, como el respeto a la estructura histérica del recinto.

Se mantendran en adecuadas condiciones todas las especies vegetales exis-
tentes en las zonas generales de los cementerios histéricos, sin eliminar nin-
gun ejemplar vivo que no esté afectado por una enfermedad irreversible o que
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sea incompatible con la funcién funeraria. Todo ejemplar eliminado debers
sustituirse por otro de porte suficiente e igual especie, salvo que el servicio
municipal competente recomiende otra més adecuada.

Los titulares de los cementerios procurardn la continua mejora de su calidad
paisajistica, en particular:

a) Cuidando de la limpieza y la eliminacién de especies vegetales parasita-
rias en las zonas generales de los recintos, y exigiendo el cumplimiento
de las obligaciones de conservacién atribuidas a los titulares de los en-
terramientos.

b) Cuidando el arbolado y aumentandolo con las especies acostumbradas
en estos establecimientos o ya abundantes en ellos, tales como cipre-
ses, olivos, drboles de la vida, pinos, etc. Los ejemplares se dispondran
en consonarncia con los distintos espacios y de modo que no oculten
los enterramientos ni puedan dafarlos con sus ramas o raices.

¢) Acondicionando la superficie del terreno no ocupada por los andadores
ni las sepulturas para que presente un aspecto agradable, natural y, a la
vez, de fécil limpieza y mantenimiento. Se procurara la plantacién de
especies aromiticas y tapizantes, especialmente en los margenes de los
andadores.

Se prohibe la colocacién de mensajes publicitarios en el interior de los cemen-
terios histéricos. Asi mismo, el Ayuntamiento denegard la autorizacién de ré-
tulos publicitarios exteriores a él pero visibles, por su posicion, desde sus
perspectivas principales.

3. Los titulares de los enterramientos deberdn mantenerlos en perfectas condi-
ciones de seguridad, salubridad y ornato, reparando los desperfectos que pu-
dieran sufrir y velando por su limpieza.

4. Las sepulturas situadas en dreas funerarias protegidas se acomodarin a los
modelos histéricamente consolidados en ellas, evitindose disposiciones, di-
mensiones, materiales, texturas y efectos disonantes o demasiado llamativos.
Se prohiben ademds los materiales sucedineos, sintéticos o de mala conserva-
cion, y se recomienda el uso de los siguientes:

a) Ladrillo.

b} Piedra de Calatorao, La Puebla de Albortén, Novelda, Fonz, Tafalla, Flo-
resta y otras canteras de calizas y areniscas con uso tradicional en los
cementerios del término municipal o apariencia andloga a ellas, con
acabado mate y letras y motivos grabados; el marmol se utilizar prefe-
rentemente en ldpidas y motivos escultéricos y ornamentales.

¢) Verjas y cadenas de forja o acero tipo «corten» o en acabado mate.

d) Bronce, en motivos escultéricos y ornamentales.
e} Azulejo esmaltado, en los nichos.

Se respetardn ademds las siguientes normas particulares de cada tipo de ente-
rramiento:

a) En los nichos y columbarios, no se admitira la colocacion de l3pidas y
ornamentos funerarios que sobresalgan del paramento frontal del nicho.
Se prohibe ocupar pared exterior al espacio de Ia concesién o los anda-
dores y galerias antepuestos a las manzanas. Salvo elementos de larga
tradicién como bicaros, candelabros o crucifijos de tamaiio proporcio-
nado, se prohibe colocar objetos entre Ia Ipida de cierre y el marco, asi
como persianas o toldos antepuestos.

b) En las sepulturas de tierra se prohibe ocupar terreno exterior al de la
parcela. Cuando ésta sea de una sepultura doble, podré ocuparse el es-
pacio intermedio entre las dos parcelas sencillas adquiridas.

Sean sencillas o dobles, las sepulturas serin subterraneas, pudiendo
disponerse sobre el terreno Unicamente la lapida, timulo, estela o ele-
mento escultérico que constituya su decoracion. Dentro del espacio de
la concesion podrén colocarse arbustos y flores naturales de altura no
superior a un metro; su conservacion sera a cargo de los interesados y
no podrén invadir los andadores ni perjudicar a las sepulturas vecinas.

¢) Las capillas familiares y semicapillas se construirin de acuerdo con los
proyectos generales aprobados, si los hubiera, sin introducir alteracio-
nes ni innovaciones. Se prohibe superponer al paramento exterior cual-
quier elemento arquitecténico, ornamental o indicativo que no esté ex-
presamente previsto en dichos proyectos. El cerramiento de los vanos
respondera también al proyecto, sin posible alteracién por el titular.

d) En las parcelas para panteones se prohibe la ereccién de construccio-
nes con aspecto de caseta o impropio de la calidad suntuaria de este ti-
po de elementos. En particular, se evitaran las paredes exteriores termi-
nadas con revoco sencillo y pintura, los bloques de hormigén o mate-
riales similares, las cubiertas plasticas, de tejas de hormigén o de me-
tales que no tengan la nobleza que es propia de estas construcciones, o
las carpinterias de PVC o aluminio.

e) Los jardines cinerarios estin destinados exclusivamente al esparci-
miento de cenizas cadavéricas, sobre las zonas de grava y evitando Ia
formacion de ctimulos. Se prohibe el depésito, en el suelo o los muretes
de delimitacién, de urnas, objetos de cualquier tipo, adhesivos, placas y
demds elementos de identificacién. No podrén colocarse flores fuera de
los lugares destinados a ellas.
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En todos los tipos de enterramiento, se prohibe colocar fuera del espacio es-
tricto de la parcela o sin la exigida autorizacion expresa cualesquiera elementos

accesorios o auxiliares, tales como bancos, jardineras, piezas ornamentales,

toldos, eftc.

No se autorizara la colocacion de elementos impropios del lugar, ofensivos, de
mal gusto, de aspecto estridente o antiestético, o que, por su tamarfio o dispo-
sicion, obstaculicen la visién de otros elementos de interés.

5. En las areas funerarias protegidas, s6lo se permitird suprimir o alterar ele-
mentos de una sepultura existente cuando se trate de enterramientos sin valor
cultural reconocido, afiadidos que perturben la imagen original u obras impres-
cindibles para adecuar el enterramiento a la normativa mortuoria vigente o a las
necesidades inobjetables de un nuevo titular, y siempre que supongan las
minimas alteraciones posibles y éstas no deterioren el bien protegido. En gene-
ral, se preferira la adicion de nuevos elementos, sin causar daiios irreversibles
a los anteriores, a su sustitucion.

Cuando un enterramiento catalogado haya alcanzado tal deterioro que sea
inviable su uso y su recuperacion a juicio del 6rgano competente para la pro-
teccion de patrimonio, podrd admitirse su desmantelamiento con la condicion
de que, simultaneamente, se recuperen cuantos elementos se pueda en un
nuevo enterramiento emplazado en la zona catalogada del mismo cementerio. A
falta de un titular interesado en su recuperacién, el Ayuntamiento dispondré de
esos elementos para posibilitar su reutilizacion futura del modo que estime mas
oportuno.

Cuando por razones de fuerza mayor se reforme una escultura o grupo esculto-
rico catalogados, ya estén emplazados en panteones, sepulturas perpetuas o
lugares publicos, sus elementos deberan mantener la altura con respecto al
terreno y las relaciones mutuas con que fueron concebidos.

6. En las zonas protegidas del cementerio de Torrero, los proyectos de capillas
y semicapillas, cierres y elementos arquitecténicos integrados en éstos se rea-
lizarén con elementos verticales de ladrillo visto y cubiertas de teja, en conso-
nancia con los elementos realizados por el Ayuntamiento desde Ia aprobacion
del proyecto de reforma parcial de 1896. ‘

En este cementerio, se extremara el cuidado por el mantenimiento del ambiente
histérico en la autorizacién de nuevos enterramientos o reforma de los existen-
tes cuando se sitien en el andador Costa, los tramos inmediatos a derecha e
izquierda de los andadores A y B, el andador de la Fosa Comun y el nicleo
central de la ampliacién de 1875 (cuadros 10 a 41).

El cierre de los nichos del memorial de los Caidos de la ampliacién de 1936/37
se realizara obligatoriamente con azulejo de Muel y disefio arménico con los
cierres utilizados en la obra original.
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SECCION TERCERA: REGIMEN COMUN DE LOS EDIFICIOS CATALOGADOS

[...] Articulo 3.2.9. Aprovechamiento urbanistico en edificios de interés monu-
mental y arquitectonico global

1. En los solares que soporten edificios catalogados por el planeamiento en razén de
su interés monumental o arquitecténico de interés global (grupo a), el aprovecha-
miento materializable queda restringido al que resulte autorizable en cada caso en
virtud de la legislacién especifica y de lo establecido en los articulos 3.2.3 y 3.2.4 de
estas normas, con consideracion de lo dispuesto en los parrafos siguientes.

2. En términos generales, todos los edificios catalogados pertenecientes a estos dos
grupos podran materializar el aprovechamiento urbanistico correspondiente a su volu-
men consolidado, entendiéndose por tal el que resulte encerrado por la superficie
exterior de los muros de fachada o medianera, miradores, cubiertas y demas elemen-
tos que lo aislen con respecto a la atmésfera exterior, con detraccién del volumen
correspondiente a patios, soportales y demas elementos no cerrados que se incluyan
en su volumen.

Cuando en una intervencion arquitecténica se supriman partes consolidadas
del edificio, la superficie edificada correspondiente sélo podra recuperarse si
con ella el conjunto no supera la edificabilidad, altura, ocupacién y demas para-
metros determinados para la zona y grado que le atribuya el plan general. [...]

Articulo 3.2.11. Modificaciones de altura y posicion en solares que soporten
restos arqueologicos

Mediante estudios de detalle, se permite el establecimiento de retranqueos u otras
variantes de posicion de las edificaciones con respecto a las normas generales de la
zona, con el fin de hacer compatible su construcciéon con la conservacion in situ de
hallazgos arqueolégicos de especial relevancia histérica o mérito artistico.

Dichos retranqueos, asi como las detracciones de superficie construida lucrativa
computable a efectos de edificabilidad a que pudiera obligar |a conservacién de los
restos arqueologicos, podran compensarse, mediante estudios de detalle, con e/
aumento del fondo o la elevacion de la altura del edificio por encima de los limites
establecidos con caracter general, siempre que los excesos se reduzcan al minimo
necesario una vez agotadas las posibilidades admitidas por la normativa de Ia
zona y que la solucién propuesta sea compatible con las caracteristicas del entorno
a juicio del 6rgano competente en materia de proteccion del patrimonio. La superfi-
cie edificable susceptible de compensacién por causa de afeccién por restos
arqueologicos sera la que se pierda de la reconocida con caricter general a la
zona y el grado correspondientes, sin considerar la que derivaria de normas
como la de fondo minimo.

Los estudios de detalle que contengan esta previsién constaran de la documentacion
minima exigida en el articulo 4.1.5 de estas normas, incluyendo en el estudio compa-
rativo de edificabilidades el célculo de la admitida en el solar de acuerdo con las
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condiciones generales de la zona, la edificabilidad lucrativa que no puede consumar-
se por exigencias de conservacion de los hallazgos arqueoldgicos, y la justificacion
de que la ampliacion sobre las condiciones de zona es la necesaria para compensar
dicha pérdida.

Articulo 3.2.11-b. Rehabilitacion de fachadas en inmuebles catalogados

1. En la rehabilitacién o reforma de fachadas de edificios catalogados o situa-
dos en conjuntos protegidos y entornos de bienes de interés cultural, se pon-
dra especial atencién en el cumplimiento de las condiciones generales indica-
das en el articulo 2.5.2-b y en el resto del capitulo 2.5 de estas normas.

2. Los proyectos de rehabilitacion y reforma que afecten a las fachadas y de-
méas elementos determinantes del aspecto exterior de los edificios utilizarin
técnicas propias de Ia época en que se construyeron siempre que sea posible y
conveniente a juicio de la comisién de patrimonio.

Los érganos competentes en la proteccion del patrimonio velarin por el man-
tenimiento y la utilizacién, cuando corresponda, de técnicas y materiales tradi-
cionales de construccién.

Si las catas verticales ejecutadas con motivo de las obras u otras fuentes de
informacién revelaran acabados originales en piedra o ladrillo visto, zaboyado,
revestimientos, carpinterias o cerrajerias de determinadas caracteristicas cons-
tructivas y crométicas, en el acto de autorizacion podra exigirse su recupera-
cién.

Se evitaré el decapado de fachadas revocadas para sacar a la vista fabricas de
ladrille que en origen se dejaron ocultas o fueron picadas mas adelante para
facilitar el agarre de capas de mortero.

3. En edificios catalogados no se admitiré el desplazamiento de carpinterias
para enrasarlas con la fachada o adelantarlas a ella; esta prohibicién incluye los
escaparates y vanos de los locales de planta baja, que mantendrin un retran-
queo minimo de 25 cm con respecto al plano de fachada, salvo que en el edifi-
cio original se hubiera dispuesto una distancia menor.

Tampoco se permitira la sustitucion de carpinterias de madera por PVC o alu-
minio, salvo que la comisién de patrimonio competente lo entienda conveniente
por causa de actuaciones precedentes en el mismo edificio, o necesario por
exigencia taxativa de la normativa de aislamiento térmico, en cuyo caso se
procurara que la sustitucién sea lo menos perceptible posible.

Articulo 3.2.11-c. Tratamiento cromético de las fachadas en inmuebles y zonas
de interés cultural

1. Salvo las excepciones expresamente indicadas, en edificios empezados a
construir antes de mayo de 1912, en los situados en zona B (ciudad historica),
en los protegidos por el catilogo de inmuebles de interés y en otras construc-

ciones donde el Ayuntamiento lo considere procedente, se aplicaran el estudio
cromatico, las cartas de colores de fachadas, zécalos, recercados, ornamentos,
carpinterias y cerrajerias, y los criterios de utilizacién que asumié la Comision
Municipal de Patrimonio Cultural por acuerdos de 7 de julio de 2006 y 16 de
marzo de 2007, o aquelios que, dentro de lo previsto por estas normas, los
amplien o sustituyan.

Para ello, el Ayuntamiento podrd aprobar una norma u ordenanza complemen-
taria del catilogo de edificios y conjuntos de interés, que detallars la eleccién
de los colores en funcién de la edad, las caracteristicas tipolégicas, el grado de
proteccion y la localizacién concreta de los edificios.

2. Mientras no se apruebe dicha norma, se aplicaré la siguiente regulacién:

a) Restauraciones y reformas de edificios construidos con técnicas tradi-
cionales que estén protegidos en cualquiera de los grados contempla-
dos por el plan general y la ley de proteccién del patrimonio cultural de
Aragon, y construcciones anteriores a mayo de 1912:

- Antes de la intervencién se realizardn catas de decapado en la fachada
(paramentos verticales, elementos ornamentales, etc.) y las investiga-
ciones de archivo que fueran precisas para averiguar los colores utili-
zados en la obra original,

Si la investigacién indicada proporciona resultados precisos, en la
obra se utilizarén en los elementos correspondientes esos colores u
otros de su misma gama, estén o no incluidos en la carta municipal de
referencia y privilegiando los colores aplicados a Ia obra original so-
bre las posteriores reformas, salvo excepcién motivada y admitida por
érgano competente en materia de proteccién del patrimonio cultural,
en razén de la inadecuacién del color original a las actuales condicio-
nes de entorno o de otra causa anéloga.

Si la investigacién no proporciona resultados adecuados, se conside-
raran dos posibilidades, salvo excepcién motivada por las circunstan-
cias particulares que concurran y admitida por el érgano competente
en materia de proteccién del patrimonio:

° 8i la fachada del edificio hubiera estado originalmente pintada, se
elegird un color de la carta de colores de referencia acorde con las
caracteristicas estilisticas y la época del edificio, u otro similar ex-
traido de la carta de colores de otra empresa, que aprobaré el érga-
no competente en la proteccién del patrimonio.

Si todo el plano de la fachada se pinta del mismo color principal, se
elegira una tinta preferentemente clara y suave, sobre la que desta-
caran en distinto tono o color los aleros, cornisas, impostas, recer-
cados y demds elementos ornamentales. Salvo excepcién Jjustifica-
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da, las impostas y los recercados de vanos se pintarén en el mismo
color.

Para reforzar la composicién de la fachada, podran utilizarse colores
diferentes en Jos estratos horizontales de que conste, eligiéndose
una tinta preferentemente suave y clara para el cuerpo central y do-
minante del plano de fachada; en la planta baja o baja mas entre-
suelo, podra elegirse una pintura lisa mas oscura o imitarse el as-
pecto de la silleria conforme a la practica tradicional en la zona; si
también se distingue, se empleara un color o tono mas claro para el
atico, la planta inmediata a la cubierta o las anadidas a la construc-
cién original.

En los zécalos no se utilizaran colores muy claros, como los deno-
minados en la carta de color de referencia E8.20.70 R, F2.15.85,
F6.07.82, G0.08.84 R, L0.15.55 y N0.10.60, ON.00.90. EI color C8.10.50
R sélo se utilizara en zécalos.

En todo caso, la composicién cromética tendra en cuenta el efecto
conjunto de la fachada y de su entorno, considerando la distinta
proporcién de superficie de los distintos elementos y procurando el
necesario contraste entre ellos, sin acentuar elementos impropios
de su concepcion original.

o

Si el edificio correspondiera a épocas o estilos, como el modernis-
mo local, en que no se pintaban las fachadas, se determinara si pro-
cede o no la pintura y, en su caso, la eleccion de colores o gamas
entonadas con los materiales originales (piedra, ceramica, etc.) me-
diante igual procedimiento.

b) En restauraciones y reformas de edificios no adscritos a rasgos estilis-

c)

ticos tradicionales, tales como los racionalistas, se mantendran o recu-
peraran siempre que se conozcan los colores y texturas determinados
por sus proyectos originales. Cuando sea imposible disponer de esa in-
formacién, las comisiones de patrimonio podran admitir o exigir trata-
mientos de color que difieran e incluso contrasten con los exigidos co-
manmente, siempre que respondan a los rasgos estilisticos propios del
edificio.

Dentro de la zona B, en edificios de nueva planta y en reformas de edifi-
cios distintos de los contemplados en los anteriores apartados a) y b), el
proyecto determinara expresamente los colores a aplicar en todos los
elementos pintados visibles desde el espacio piblico, elegidos en Ia
carta municipal de colores de referencia y pendientes de la aprobacion
del 6rgano responsable de la proteccién del patrimonio cultural.

En edificios de equipamiento, podran aceptarse tratamientos singulares
cuando este 6rgano lo considere justificado.

d) Tanto en edificios de nueva planta como en la reforma de los existentes,
los nuevos materiales visibles desde el exterior se atendrén a criterios
de integracion compositiva y cromética en su entorno urbano y, en su
caso, en la construccion donde se coloquen.

En restauraciones y reformas, los elementos pétreos o de ladrillo visto
incluidos en las fachadas, o las particularidades decorativas de su re-
vestimiento (relieves, esgrafiados, agramilados, ornamentacion pictori-
ca...) se mantendran en su estado original, adecuadamente restaurado,
salvo que el 6rgano responsable de la proteccién del patrimonio cultural
lo considere inviable.

Para el revestimiento de color de los muros se recomienda la aplicacion
de mortero de cal coloreado en masa o recubierto con pinturas minera-
les a Ia cal o al silicato de potasio, de acabado mate y liso, transpirables
al vapor de agua, impermeables al agua liquida y con una pigmentacion
homogénea y estable a la luz solar.

La carpinteria se protegera con barniz o se pintara en alguno de los ver-
des, granates o blancos indicados con este objeto en Ia carta de color.

Conforme a la carta de color, la cerrajeria se pintara en gris acero, negro
brillantes o negro grafito («efecto forja»).

Articulo 3.2.12. Conservacion de los edificios catalogados

[...] 2. Si llegara a incoarse expediente de declaracion de ruina de un inmueble cata-
logado por el planeamiento, y salvo lo especificamente dispuesto por la legislacion
urbanistica para la ruina inminente, antes de Ia resolucién debera pronunciarse el
érgano competente en materia de proteccion del patrimonio cultural.

Sin perjuicio de las competencias de la Comunidad Auténoma en materia de protec-
cion del patrimonio, el Ayuntamiento, conforme a la legislacién urbanistica, podra
adoptar la resolucién de alterar el estado fisico del inmueble, iniciandose en el plazo
que proceda las obras de conservacion total o parcial requeridas hasta eliminar el
estado de ruina; igualmente, podra ordenarse la conservacién de partes del edificio,
en las debidas condiciones de seguridad, para su reintegracion en la edificaciéon que
en el futuro sustituya a la arruinada. En todos los casos, se estara a lo dispuesto por
la legislacion vigente en relacion con la cuantia de las obras de conservacion que
corresponda sufragar al propietario.

Salvo supuestos excepcionales debidamente motivados por el érgano competente en
materia de proteccion del patrimonio cultural y casos de ruina inminente, no podran
ser objeto de orden o licencia de demolicion los edificios catalogados por su interés
monumental o arquitecténico global (grupo a). Consiguientemente, y de acuerdo con
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lo dispuesto por la ley de urbanismo de Aragén, la administracién debera arbitrar
los medios precisos para sufragar el importe de las obras necesarias que excedan
del deber legal de conservacion de los propietarios.

Salvo casos excepcionales en que se demuestre la grave dificultad técnica o el coste
desproporcionado de tal medida, las autorizaciones para la demolicion de edificios
catalogados por interés ambiental o arquitectonico parcial (grupos b y siguientes)
senalaran la obligacion de mantener en la nueva edificacion que se levante en el
solar los elementos que pudieran haber motivado la proteccién. La obligacion de
mantener estos elementos protegidos no se vera afectada por la declaracion de ruina
del edificio que los contenga, manteniéndose en todo caso la obligacién de preser-
varlos y, en caso de sustitucion del edificio, reintegrarlos a su fabrica con las mismas
dimensiones y trazado, y en disposicion equivalente a la que tenian en el edificio
original.

En aquellos edificios catalogados por su interés monumental o arquitectonico global
en los que se llegara a autorizar la demolicién, podra determinarse, analogamente, la
conservacion de sus elementos arquitectonicos singulares de acuerdo con criterios
analogos a los expresados en el parrafo anterior. |...]

Articulo 3.2.12-b. Demoliciones en edificios y conjuntos protegidos

1. No se autorizaré la demolicién de un inmueble incluido en el catilogo de edi-
ficios de interés histérico-artistico, aun con conservacién de la fachada o de
elementos parciales de la construccién, cuando no forme parte de trabajos de
rehabilitacion o, si la norma lo permite, de reconstruccion.

En consecuencia, no se otorgaré licencia a un proyecto de demolicién que no
forme parte de otro de rehabilitacién o reconstruccion o se tramite simultanea-
mente con él, ni, aun en este caso, se admitira que se ejecuten las obras de
demolicién si no es con miras a una inmediata reutilizacion del inmueble.

Si se permitird el derribo de construcciones secundarias y cuerpos edificados
con autonomia estructural y compositiva, cuando no se comprometa la buena
conservacion del resto y estén excluidos expresamente de proteccion en el
catalogo.

Cuando sobre el edificio concurra o pueda concurrir una declaracion de ruina
inminente, se estara a lo dispuesto en el articulo 3.2,12 y en Ia legislacién urba-
nistica y de proteccién del patrimonio.

2. En el interior de los conjuntos urbanos protegidos, el apartado anterior se
aplicaré a todos los edificios del ambito, estén o no catalogados a titulo indivi-
dual. En consecuencia, no se autorizaran més demoliciones independientes de
obras de rehabilitacién o de reconstruccion que las que afecten a partes secun-
darias que no comprometan la integridad constructiva, arquitecténica y funcio-
nal de los edificios.

3. Cuando en un edificio desocupado concurran circunstancias especiales de
inseguridad, insalubridad o riesgo de allanamiento, el Ayuntamiento podri
autorizar o exigir, motivadamente, la adopcién de medidas proporcionadas ten-
dentes a contrarrestarlas, tales como desescombros, apuntalamientos, tapiado
de vanos hacia el exterior, e incluso las demoliciones que considere imprescin-
dibles en vista del estado del inmueble. [...]

Articulo 3.2.14. Rétulos, anuncios y carteleras en edificios catalogados

1. En ningun caso los rétulos publicitarios que se sitien sobre los edificios cataloga-
dos o ante ellos podran ocultar o desfigurar elementos de interés de la fachada.

En edificios catalogados o situados en conjuntos protegidos y entornos de
bienes de interés cultural, solamente se admitira la colocacién de rétulos publicita-
rios relativos a actividades que se ejerciten dentro del propio edificio y que satisfa-
gan las condiciones expresadas en el articulo 2.5.10 de estas normas.

2. En locales comerciales en las situaciones indicadas en el péarrafo anterior,
s6lo se admitirén rétulos de identificacién con las siguientes disposiciones,
salvo que el érgano competente en materia de proteccién del patrimonio esta-
blezca otras en funcion de las circunstancias concretas del bien protegido:

a) En el interior de los huecos de fachada del local comercial e integrados
en su carpinteria, siempre que no afecten a mas del 30% de la superficie
del hueco, no distorsionen su imagen unitaria, no tengan fondo o lo ten-
gan transparente, no sobresalgan del plano de fachada y cumplan el res-
to de condiciones expresadas en la ordenanza municipal de instalacio-
nes y actividades publicitarias.

b) Sobre la parte maciza de la planta baja, siempre que no alteren la unidad
visual del conjunto ni oculten sus elementos compositivos, mediante le-
tras y signos sueltos realizados con materiales nobles, carentes de ilu-
minacién directa y comprendidos entre lineas verticales formadas por Ia
prolongacion de las jambas de los huecos. No sobrepasarén una altura
de 50 cm, ni la anchura de los huecos entre los que se sitien, con cuyos
ejes verticales coincidiran los de los rétulos.

¢) Se admitiran también placas de identificacion realizadas en materiales
nobles y de larga duracion, de una dimension méxima de 25 por 25 cm y
vuelo no superior a 5 cm, situadas en las jambas de los portales o en
sus flancos macizos inmediatos.

d) Se prohibe expresamente la colocacion de letreros luminosos de tipo
cajon realizados con materiales sintéticos y provistos de iluminacién in-
terior; de rotulos electrénicos con letras, signos o fondos en movimien-
to; de banderolas y de rétulos fijos sobresalientes méas de 12 cm del

plano de fachada si se sitian a mas de 2'50 m de altura o de 5 cm si es- &
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cornisa o la cubierta de los edificios. Estan exentos de esta prohibicién
los estandartes y banderas de materiales textiles o analogos.

3. En las plantas alzadas de los inmuebles indicados en el sequndo parrafo del
apartado 1, se admitir4dn Gnicamente rétulos de identificacién que cumplan
todas las condiciones siguientes:

a) estaran inscritos en los huecos de ventanas y puertas balconeras;

b) tendran fondo transparente, y colores y grafias que no desentonen con
la fachada del edificio;

¢) no se antepondran a la carpinteria, y

d) no superaran el 30% de la superficie del hueco en que se enmarquen. A
estos efectos, sera indiferente que el hueco esté abierto en el plano ge-
neral de la fachada o en cuerpos volados cerrados.

4. En edificios catalogados o situados en conjuntos protegidos y entornos de
bienes de interés cultural, queda expresamente prohibida la colocacién de cartele-
ras publicitarias, grandes rétulos luminosos y soportes publicitarios con una
superficie superior a 8 m?. Se exceptian de estas prohibiciones los anuncios
de las propias actividades realizadas en los edificios, cuando a juicio del 6rga-
no competente en la proteccion del patrimonio sean acordes con su estructura
arquitecténica y con las caracteristicas de su entorno.

El Ayuntamiento podra ordenar la supresion de elementos publicitarios colocados
sobre las fachadas de los edificios, aunque se encuentren abandonados, sin perjuicio
de los derechos que pudieran concurrir. Las que se encuentren sobre las vallas de
los solares, se retiraran en cuanto sea suprimida dicha valla.

5. La colocacién de carteles sobre edificios catalogados por su interés monumental o
arquitecténico, salvo que, en este ultimo caso, se trate de protecciones parciales que
lo consientan, sera reversible y los procedimientos de sustentacion garantizaran la
posibilidad de retirarlos sin que quede desperfecto alguno en la fachada.

6. La colocacién de cualquier tipo de rétulo sobre un edificio catalogado requerira la
autorizacion previa del 6rgano competente segun el nivel de su catalogacién.

Articulo 3.2.15. Licencias para la intervencion en edificios catalogados y con-
juntos

1. Las intervenciones en edificios sobre los que haya recaido declaracion o incoacion
como bienes catalogados del Patrimonio Cultural Aragonés o bienes de interés
cultural, o que se incluyan en los entornos de proteccion de estos ultimos, esta-
ran sujetas a la previa autorizacion del érgano competente de la Comunidad Auténo-
ma, de acuerdo con lo dispuesto en la normativa especifica que sea de aplicacion.
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2. Las actuaciones en inmuebles distintos de los indicados en el apartado ante-
rior, pero que estén incluidos en conjuntos histéricos de interés cultural incoados o
declarados, o en el entorno de proteccion de dichos conjuntos, estaran sujetas a la
intervencién de los 6érganos competentes en materia de proteccion del patrimonio.

Sin perjuicio de las atribuciones que la legislacion sobre proteccion del patrimonio
cultural aragonés confiere a la administracion de la Comunidad Auténoma en relacién
con la salvaguarda de los bienes de interés cultural, la competencia para el otorga-
miento de licencias urbanisticas sera directamente del Ayuntamiento en todos aque-
llos inmuebles distintos de los indicados en el apartado 1 de este articulo que
se situen en conjuntos histéricos incoados o declarados en el momento de
aprobacioén de la revision del plan general, con excepcién de los siguientes mien-
tras no se realicen los planes especiales de proteccion u otras figuras equivalentes
que desarrollen el plan general y demas disposiciones vinculantes:

o Conjunto de las «Casas Baratas».

o Areas de intervencion pendientes de ordenacion definitiva que se delimitan en
los planos de calificacion y regulacion del plan general dentro de la Ciudad
Historica (zona B).

o Conjuntos historicos de interés cultural incoados o declarados posteriormente a
la aprobacion definitiva de la revision del plan general.

En estos ambitos, correspondera al 6rgano competente de la Comunidad Auténoma
el ejercicio de las competencias que le otorga la legislacion sobre proteccion del
patrimonio cultural.

Los conjuntos histdricos de interés cultural que pudieran ser objeto de incoacién o
declaracion en el futuro se regularan conforme a lo dispuesto por la legislacién de
proteccién del patrimonio cultural.

3. Cuando la competencia no pertenezca a los 6rganos de la Comunidad Auté-
noma, toda intervencién sobre los inmuebles catalogados o incluidos en conjuntos
urbanos catalogados y ordenados por el planeamiento requerird que la Comisién
Municipal de Patrimonio Histdrico-Artistico dictamine, antes de otorgarse la licen-
cia urbanistica, que satisface la normativa vigente en materia de proteccion del
patrimonio y cuantas condiciones exija la preservacion de los valores protegi-
dos en los inmuebles o conjuntos afectados. En sus acuerdos, Ia Comisién
hara constar la correspondiente motivacidn en relacion con los valores especificos a
proteger y las obras de intervencion permitidas en cada caso, sin perjuicio de la
legislacion en materia de patrimonio cultural.

4. El dictamen de la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico a que
se refiere el apartado anterior y los informes de los servicios en que haya de
apoyarse podran emitirse en un procedimiento previo e independiente del que
luego se siga para el otorgamiento de licencia, si los interesados aportan, antes
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del proyecto basico o de ejecucién, una propuesta de intervenciéon que incluya, al
menos, la documentacién siguiente:

e Memoria y documentacion grafica informativas que detallen aquellos datos
relativos al edificio actual y el lugar donde se emplaza cuya consideracion sea
necesaria para una intervencién responsable sobre él, salvo que su conoci-
miento sea imposible. Estos documentos abordaran, en particular:

- Epoca, autor y usos originales del edificio, con reproduccién de los do-
cumentos graficos o escritos del proyecto original que sean relevan-
tes para la intervencion, y especial atencién a la composicién, mate-
riales y color de las fachadas.

- Evolucién histérica del edificio, con reproduccion de los documentos gra-
ficos o escritos de anteriores proyectos de reforma que fueran rele-
vantes.

- Caracteristicas compositivas, tipologicas y constructivas del edificio.

- Evolucion histérica del lugar donde se situa el edificio y de su realidad
actual.

- Aquellos otros aspectos que fueran relevantes para la intervencién
propuesta.

Acta de replanteo del solar e informe urbanistico emitido por los servicios muni-
cipales.

Planos del estado actual, a escala 1:100. Se incluirdn plantas de todos los ni-
veles edificados, incluso bajo rasante y de cubiertas, alzados de las fachadas
exteriores e interiores, y cuantas secciones sean pertinentes para la compren-
sién del edificio. Sobre los planos se identificaran las lesiones que pudieran
existir, asi como los elementos y las partes afiadidas durante la vida del edifi-
cio. Igualmente se aportaradn, en su caso, planos de las zonas libres de edifica-
cion y de los elementos incluidos en ellas que pudieran revestir algin interés.
Siempre que sea posible, el levantamiento se completara con copia de los pla-
nos originales del edificio.

Memoria y planos descriptivos de la propuesta de intervencién, a escala 1:100.
Se indicaran expresamente aquellas partes y elementos del edificio que se pro-
pone alterar, con justificacion expresa de las razones consideradas para ello.

Fotografias en colores de la edificacion y de su entorno, asi como aquellas que
sean necesarias para la adecuada descripcion de los detalles de acabado y
elementos de interés en el edificio.

En la zona B, la propuesta incluiré el estudio de insercién ambiental a que
se refiere el articulo 4.3.11-b de estas normas. En otras zonas del plan ge-
neral, se presentaran alzados a escala adecuada del frente de fachada de la

manzana en que se sitte el edificio, comprendiendo como minimo los dos edi-
ficios colindantes, en los que se insertara el estado actual y la solucién pro-
puesta. Si los érganos competentes en materia de proteccion del patrimo-
nio lo estiman conveniente, se ampliara el &mbito del entorno representado
o se aportaran los estudios de volimenes y los fotomontajes que sean nece-
sarios para la valoracién completa del impacto de la intervencion propuesta so-
bre su entorno.

Aquellos otros documentos que, en razén de las peculiares caracteristicas de la
intervencion, resulten necesarios a juicio del Ayuntamiento para evaluar la ade-
cuacion de la propuesta.

Cuando las obras proyectadas afecten sélo a una parte del edificio y no tengan
efectos sobre el resto de elementos catalogados, podré prescindirse de aque-
llos documentos que el Ayuntamiento no considere necesarios para el pronun-
ciamiento de la comision.

La propiedad vendra obligada a facilitar el reconocimiento del edificio de que se trate.

5. Si, en lugar de una propuesta previa de intervencion, los interesados optan
por presentar directamente el proyecto bésico o de ejecucién de la intervencién
prevista, este documento incorporaré todos los contenidos indicados en el
apartado anterior. En este caso, se integraran en el expediente de solicitud de
licencia los informes de los servicios competentes en materia de patrimonio
cultural y el dictamen de la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artis-
tico, que sera anterior a la resolucién sobre el otorgamiento de licencia.

6. En aquellos estudios de detalle cuyo contenido afecte a edificios o conjuntos ca-
talogados, se incluira como anejo la documentacién indicada en el parrafo 4, siendo
exigible el informe favorable de la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artis-
tico antes de su aprobacion inicial.

v @
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CAPITULO 3.3: REGIMEN GENERAL DEL PLANEAMIENTO ANTERIOR RECOGI-
DO POR EL PLAN.

[...] Articulo 3.3.4. Condiciones especificas

1. En el anejo de estas normas correspondiente al planeamiento recogido, se detallan
para cada figura las prescripciones especificas de planeamiento y gestion que afecta-
ran a su aplicacion.

2. En los instrumentos de planeamiento recogido situados en la zona B del
suelo urbano consolidado (ciudad histérica), las normas que afecten al aspecto
exterior de las construcciones (fachadas, cubiertas, espacios libres... ) cederén
ante las contenidas en el capitulo 4.3 de estas normas cuando se produzcan
contradicciones. Unicamente podran admitirse excepciones cuando asi lo
acuerde la comisién de patrimonio competente, por razones expresas de ade-
cuacion al entorno consolidado. -

3. Las «actuaciones aisladas» en suelo de reserva urbana del plan general de 1968
que estuvieran aprobadas y que hubieran sido incorporadas a suelo urbano, quedan
sujetas a las condiciones de urbanizacion y de cesion de suelo sehaladas en sus
respectivas aprobaciones. [...]
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TITULO CUARTO: REGIMEN ESPECIFICO DE LAS ZONAS DEL SUELO URBANO
CONSOLIDADO

[...] CAPITULO 4.3: CONJUNTOS URBANOS CARACTERIZADOS (B, C Y NU-
CLEOS ANTIGUOS DE MONZALBARBA Y PENAFLOR}

Articulo 4.3.1. Definiciones y zonas de regulacién

[...] C) Nucleos antiguos de los barrios rurales de Monzalbarba y Pefiaflor. Se re-
gulan mediante las normas generales de la zona A-1, grado 4°, complementadas
mediante ordenanzas especiales.

SECCION PRIMERA: ZONA B (CIUDAD HISTORICA). DIVISION EN SUBZONAS Y
GRADOS

Articulo 4.3.2. Fines de la ordenacion en la zona B (ciudad histérica)
Son fines de la ordenacion de la zona B:

A) Conservar el patrimonio histérico, urbano y arquitectonico del ambito, entendiendo
como tal no sélo los monumentos de indiscutible valor, sino cuantos elementos sean
exponente de una determinada época, favorezcan la comprension de la historia de la
ciudad o caractericen el ambiente y la imagen urbana.

B) Regular la renovacion en las areas mas degradadas del tejido urbano, mediante la
sustitucion de edificios sin valor cultural ni funcional y la remodelacion localizada
de la estructura urbana y edificatoria, para esponjar el tejido urbano mediante Ia crea-
cién de nuevos espacios publicos o la ampliacién de los existentes, de acuerdo con
la estructura morfolégica historica.

s

C) Mejorar las dotaciones de caracter local, mediante la recuperacion de edificios de
interés o por operaciones de remodelacion.

D) Regular Ia rehabilitacién del patrimonio inmobiliario para su uso residencial
o de equipamiento colectivo.

E) Dictar normas para la renovacién de la edificacion que, dentro de la sencillez
y del respeto y armonia con lo existente, eviten practicas inmeditadas o incul-
tas, aun revestidas de formalismos pretendidamente historicistas, y favorezcan
que el drea siga siendo un conjunto arquitecténico vivo, capaz de integrar
construcciones contemporaneas.

F) Evitar una mayor ruptura del equilibrio tradicional entre residencia, actividades co-
merciales, establecimientos publicos y pequefia industria que es caracteristico de la
ciudad preindustrial, limitando la prosecucion de la tendencia a expulsar las activida-
des residenciales por la presion de los usos terciarios.

G) Impulsar el valor social, arquitecténico y econémico de la ciudad antigua,
devolviendo a todas sus partes su atractivo residencial y su eficacia funcional,
y manteniendo su significado institucional, representativo y cultural dentro de
Ia capital.

A efectos de su regulacién, la zona B se divide en las subzonas y los grados que
definen en los articulos siguientes. |...]

SECCION SEGUNDA: DISPOSICIONES COMUNES A LOS GRADOS 1, 2 Y 3 DE
LA ZONA B

Articulo 4.3.7. Condiciones de las parcelas
1. No se establecen dimensiones minimas para las parcelas existentes.

2. A efectos de segregaciones y agregaciones de las parcelas existentes, mientras no
se desarrolien planes especiales de ordenacion de fachadas, ordenanzas especificas
u otros instrumentos analogos que regulen esta materia, se aplicaran las siguientes
normas:

a) No se permitira la segregacion de parcelas cuando produzca lotes de super-
ficie o forma inadecuados para soportar edificios normales destinados
al uso dominante y acordes con toda la normativa vigente cuando se
solicite la licencia, ni longitudes de fachada manifiestamente inferiores a las
que sean caracteristicas de la subzona y el grado a que pertenezcan, en re-
lacion con su entorno. Como referencia para establecer las longitudes carac-
teristicas, se tomaran las de los edificios catalogados por su interés ambien-
tal o arquitecténico de dicho entorno que pertenezcan a analoga tipologia. En
ningun caso se autorrzarén segregaciones de las que resulten parcelas
con menos de 90 m® de superficie 0 4’50 m de longitud de fachada.

b) En édreas de la ciudad histérica originadas por proyectos unitarios en
los que la parcelacion hubiera tenido una funcién determinante, las
nuevas parcelaciones consideraran las caracteristicas geométricas ori-
ginales y, cuando sea posible, tenderén a recuperar su modulacién. Esta
condicion debera justificarse en los proyectos de segregacién o divi-
sién de parcelas situados en la zona B, respeténdose las siguientes
condiciones particulares:

» En parcelas con fachada al paseo de la Independencia no se admitirin
parcelaciones cuyas longitudes de fachada no comprendan tramos
completos de los arcos existentes.

e En la calle de Alfonso I, no se admitira la divisién de las parcelas ac-
tuales.

* En el barrio de San Pablo (Echegaray y Caballero-César Augusto-
Pignatelli-Santa Inés) y en la zona de «los callizos» comprendida entre




la calle de San Miguel y el Coso (desde Amar y Borb6n a Comandante
Repollés), los proyectos de parcelacién incluirdn un documento de
andlisis de las caracteristicas parcelarias de la manzana en que se si-
tuen, y se atendran a los médulos originales (aproximadamente 6 por
25 m en San Pablo y 5 por 16-21 m en San Miguel) o procederan segun
los mecanismos historicos de agregacion de médulos o semimédulos
completos. No se admitiran parcelaciones que produzcan lotes con
longitud de fachada inferior a la del médulo primitivo descrito.

¢) Cuando la agregacién de parcelas produzca longitudes de fachada clara-
mente superiores a las caracteristicas del entorno, segin el apartado a), las
fachadas de los edificios que se construyan o reformen se dividiran, en su
composicién, en tramos diferenciados que no superen aquellas longitudes ca-
racteristicas. Cuando los edificios se sitiien en las dreas de San Pablo y
San Miguel mencionadas en el apartado b), la division compositiva no
contemplara tramos de longitud superior al doble del médulo primitivo,
Jjustificandose esa remisién en el correspondiente estudio de insercion
ambiental. Esta fragmentacion no se limitara al tratamiento superficial de las
fachadas, sino que afectara a todos los elementos aparentes del edificio, in-
cluyendo en su caso los estructurales. Se tendra especial cuidado en no in-
troducir elementos gratuitos o pintoresquistas para diferenciar los tramos de
composicion, sino aquellos que efectivamente diferencien los distintos edifi-
cios en el frente de calle en que se emplace la promocion, preservando su
ritmo compositivo general.

d) Estas normas no son de aplicacién en la subzona B-2 (remodelacién), en los
suelos destinados a equipamientos publicos ni en las dreas de intervencién a
desarrollar en planes especiales, que deberan establecer su propia ordena-
cion de fachadas.

Articulo 4.3.8. Condiciones de posicién

1. Las edificaciones tendran, como norma general, sus lineas de fachada coinciden-
tes con las alineaciones de vial. En las manzanas en que asi se establece en estas
normas, la edificacion se ajustara también a las alineaciones interiores sefaladas.

En ambos casos, la norma sera vinculante para la planta baja de los edificios,
sin perjuicio de que en sus plantas alzadas pudieran admitirse planos de fa-
chada retrasados en supuestos excepcionales, compatibles con estas normas y
justificados a juicio de la comision de patrimonio cultural. En particular, se
podra permitir retrasar el frente en las plantas afiadidas a inmuebles cataloga-
dos, con materiales diferenciados y aspecto neutro, de forma que la fachada
protegida, con sus proporciones, materiales, alero, etc., mantenga su autono-
mia formal y no se vea distorsionada por una ampliacion en su mismo plano.
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En ningun caso podran alterarse las alineaciones de vial con el fin de lograr fachadas
comprendidas en un mismo plano en los supuestos de agregaciones de parcelas u
otros analogos.

Tampoco se permitiran retranqueos con respecto a la alineacion de vial en la planta
baja, con excepcién de los requeridos para resolver la entrada a los estacionamientos
y a los locales comerciales comprendidos en el edificio, ello de acuerdo con la nor-
mativa vigente en materia de accesos a garajes y de evacuacion de locales.

Solamente se permitiran los retranqueos frontales que prevean, con la justificacion
debida, los planes especiales de las areas de ordenacion, cuando sean compatibles
con las caracteristicas del tejido urbano. [...]

Articulo 4.3.11. Condiciones de ornato

1. Para adecuar la nueva edificacion al ambiente de la ciudad de origen preindus-
trial, donde predomina la imagen caracteristica de la edificacion residencial de la
segunda mitad del siglo XIX, se establecen las siguientes caracteristicas genéricas
de composicion:

a) Como norma, en la edificacion residencial y, en general, no pertenecien-
te al equipamiento urbano, prevalecera la homogeneidad ambiental, sin
exclusion de las précticas arquitecténicas contemporaneas. Los proyec-
tos de rehabilitacién o construccion de edificios de nueva planta procu-
rarén la continuidad volumétrica y compositiva, interpretando los ele-
mentos y criterios formales de la edificacion tradicional préxima, con
atencién preferente a la catalogada, y tendiendo hacia la sencillez y la
contencién en los repertorios constructivos y decorativos.

b) Las fachadas se tratardn como paramentos continuos y planos, sin vue-
los cerrados -salvo miradores, en los casos en que se permitan- ni retran-
queos con respecto a la alineaciéon de vial, a cuyo paramento continuo se
afiaden huecos, cuerpos volados, elementos ornamentales, etc. La comisién
de patrimonio cultural competente podra autorizar planos de fachada re-
tranqueados por encima de la planta baja cuando estime que asi se veri-
fica una mejor adecuacién a las construcciones preexistentes o a las
condiciones de entorno.

Se entendera por miradores aquellos vuelos cerrados antepuestos a la fa-
chada del edificio, cerrados predominantemente mediante elementos de car-
pinteria y de cerrajeria. Salvo que, en situaciones especiales de entorno, dis-
ponga otra cosa el érgano competente en materia de proteccién del patrimo-
nio, en la zona B sdlo se admitiran con caracter general miradores que cum-
plan las siguientes condiciones:

- En el grado 1, sélo se admitiran miradores excepcionalmente, siempre que
en fa misma calle ya exista un ndmero suficientemente elevado de ellos
como para considerarlos un elemento caracteristico de su paisaje urbano
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tradicional. En este caso, se respetaran las mismas reglas de disefio que
se indican para el grado 2.

En el grado 2, sdlo se admitiran miradores cuando ya existan en la misma
calle o en el entorno urbano inmediato, y siempre que su disefo se atenga
a las siguientes reglas:

» Cada mirador correspondera a un solo vano de Ia fachada.

e El vuelo maximo del mirador no sera mayor de 0°90 m ni de la dimensién
maxima autorizable segln el ancho de calle.

« La longitud de cada mirador en su contacto con el plano de fachada no
podra superar 2'10 m ni una longitud igual a la anchura del vano que abra
hacia ellos mas 0'45 m por cada lado.

e La suma de las longitudes de todos los miradores de una fachada no su-
perara la tercera parte de |a longitud total de ésta.

¢ Los paramentos verticales del mirador seran acristalados en toda su su-
perficie, y careceran por completo de elementos de fabrica, ni siquiera en
esquinas o antepechos. No se admitiran antepechos formados por super-
ficies continuas de madera.

» No podra disponer de mirador Ia ultima planta de fachada, donde si podra
habilitarse un balcon superpuesto, protegido con elementos de cerrajeria.

- En el grado 3, se admitiran miradores cuando ya existan en la misma calle
o en el entorno urbano inmediato, y siempre que su disefio se atenga a las
siguientes reglas:

 Cada mirador correspondera a un solo vano de la fachada o sera la pro-
longacién hacia el exterior de una sola habitacion o de dos contiguas.

e El vuelo maximo del mirador no sera mayor de la dimension maxima au-
torizable segun el ancho de calle.

* La suma de las longitudes de todos los miradores de una fachada no su-
perara la tercera parte de la longitud total de ésta.

e Los paramentos del mirador seran predominantemente acristalados, si
bien podrén constituirse con elementos de fabrica en las esquinas y en
antepechos. La suma de la altura del antepecho de fabrica con el canto
del forjado y, en su caso, el frente del dintel del mirador inferior no supe-
rara una dimension de 1°'20 m.

« No podra disponer de mirador la ultima planta de fachada, donde si podra
habilitarse un balcén superpuesto, protegido con elementos de cerrajeria o

b)

c)

d)

e

g)

con un antepecho que, en unién del canto del forjado y el dintel del mirador
interior, satisfaga la condicion expresada en el parrafo anterior.

En las calles de la ciudad histérica prevalecerd la composicién por yux-
taposicién de estratos verticales, expresada en la multiplicacién de ac-
cesos en las plantas bajas, la particion de las fachadas o Ia proporcién y
alineacion vertical de los huecos. La composicion de vanos de fachada
se atendrd a ritmos constantes, sujetdndose su posicién y dimensién a
esquemas geométricos sencillos de alineacion vertical y horizontal, no sélo
determinados por la correspondencia con la distribucion interior del edificio,
sino también por las caracteristicas del entorno urbano, admitido que, en l-
tima instancia, la referencia compositiva no puede ser cada edifi CIO aislado
sino el espacio urbano del que forme parte.

Se mantendra una suficiente proporcion de macizos en relacion con los hue-
cos practicados en la fachada, dando lugar a un equilibrio similar al que ten-
gan los edificios catalogados por su interés ambiental o arquitecténico en el
entorno; en ningun caso la relacién entre llenos y vacios sera inferior a 1, sin
considerar en el célculo los miradores que pudieran disponerse; sélo se ad-
mitiran soluciones diferentes en casos excepcionales, siempre que medie in-
forme favorable del 6rgano competente en materia de proteccion de patrimo-
nio. En particular, se cuidara ta proporcion entre altura y espesor de los ma-
chones, columnas y pilares exentos.

El ritmo vertical logrado conforme a lo dispuesto en los apartados ante-
riores se completara en sentido horizontal con el tratamiento diferencia-
do de los materiales de acabado y Ia composicién de huecos en la plan-
fa baja y el entresuelo, si lo hay. Los huecos de Ia planta baja se modula-
rén en relacion con los de las plantas superiores, conservandose sus gjes
verticales y una relacion entre lleno y vacio suficiente, que, en la superficie de
dicha planta baja, no sera menor de 0'50, salvo que se trate de situaciones
singulares en las que medie informe favorable del 6rgano competente en
materia de proteccion de patrimonio. Se mantendran las ordenaciones de so-
portales existentes.

Se dispondrén aleros, cornisas o elementos anélogos de remate de las
fachadas en su encuentro con las cubiertas, que armonicen con las so-
luciones empleadas en el frente de fachada urbana en que se integre
cada edificio.

En las plazas, podrd acentuarse el ritmo de composicién horizontal en
relacion con el vertical, con el fin de aumentar la sensacién de reposo y,
si procediera, de homogeneidad.

Las cubiertas se resolveran con voltimenes acordes con el entorno en que
se sitlen, desechandose con caracter general las soluciones de cubierta pla-

na, que se admitiran solamente cuando asi lo indique la normativa especifica=-




38

h)

y/]

k

D

0, en casos singulares, cuando lo autorice el 6rgano competente en materia
de proteccion del patrimonio. Cuando las cubiertas planas se prevean o
admitan en planes de desarrollo aprobados antes del 13 de junio de
2001, la comision de patrimonio competente valorara su utilizacién en
cada proyecto de edificacién y podra exigir el empleo de otro tipo de
cubiertas si lo considera mas adecuado.

Se prohibe la coronacién de fachadas con falsos tejados antepuestos a terra-
zas excavadas en la cubierta; a tal efecto, no se admitiran faldones ante-
puestos a terrazas con longitud inferior a 3 m.

Se daré un tratamiento diferenciado a los chaflanes de las plazas, cuando
estén previstos por el plan.

Los materiales elegidos tenderdn a la mejor integracion del edificio en
su entorno, tanto por su color como por su textura y expresividad. Se
prohiben los sucedaneos e imitaciones, salvo que éstas respondan a
técnicas de larga tradicién histérica, y las soluciones constructivas ma-
nifiestamente engariosas, tales como tejados con pendientes impropias de
materiales de apariencia tradicional, chapados pétreos de delgadez evidente
0 con piedras impropias de la tradicion local, falsos dinteles a sardinel y arcos
ornamentales cuyo despiece sea incompatible con la exigencia estatica de
los elementos imitados, imitaciones mediante pintura de aparejos de fabrica,
etc.

Cuando se utilice ladrillo visto, se elegirdn los tonos tradicionalmente
dominantes en el entorno urbano. Los revocos visibles desde Ia via pu-
blica se realizaran con morteros tradicionales, evitindose el uso de mor-
teros monocapa y otros acabados industriales similares.

Se evitara aplicar a las partes del edificio visibles desde la via publica
ornamentos pretendidamente historicistas que, impropios de una arqui-
tectura contemporanea culta, pudieran juzgarse kitsch. Esto no impedi-
ra la reinterpretacién de elementos caracteristicos del entorno cuando
su reproduccién pueda considerarse anacrénica, ni su reproduccion li-
teral en obras de restauracion donde esté justificado.

Con caracter general, se prohiben materiales y disposiciones constructivas
que emulen tradiciones ajenas a la local o al tipo y destino del edificio, tales
como buhardillas, mansardas, cubiertas de pizarra, de teja negra o de teja
plana, balconadas de madera, frontones de remate, etc. Solamente se autori-
zaran soluciones como las sefialadas en edificios y dreas urbanas cuyas
peculiaridades arquitecténicas lo recomienden, siempre que medie infor-
me favorable del érgano competente en materia de proteccién de patrimonio

Se prohiben las cubiertas de placas de fibrocemento o materiales plasticos,
las balaustradas y celosias prefabricadas de hormigén, los alicatados en fa-
chada, los paramentos de ladrillo con apariencia o color no tradicional en la

zona o de bloque de hormigon comun, las carpinterias de aluminio anodizado
o con brillo metalico, los enfoscados de rugosidad excesiva, los acabados
con pinturas en colores estridentes y cuantos materiales y disposiciones
constructivas no se atengan al decoro minimo exigible a la escena urbana.

m) En toda la zona B del plan general se aplicard lo dispuesto en el articulo
3.2.11-c de estas normas a propoésito de la eleccién de colores para fa-
chadas, zécalos, recercados, ornamentos, carpinterias y cerrajerias, tan-
to en edificios nuevos como rehabilitados.

n) De acuerdo con lo establecido con cardcter general para los conjuntos
histéricos por la ley del patrimonio cultural aragonés, podra exigirse el
mantenimiento total o parcial de los elementos materiales que configu-
ran la envolvente visible de un edificio situado en la zona B, aun cuando
el inmueble no esté catalogado individualmente, si se entiende preciso
para mantener los valores ambientales protegidos. |...]

Articulo 4.3.11-b. Estudios de insercion ambiental

1. En la zona B, los proyectos de nueva edificacién o de ampliacion de los
edificios, o en su caso las propuestas de intervencién a que hace referencia el
articulo 3.2.15 de estas normas, incluirdn un estudio de insercién ambiental
para acreditar la coherencia con las caracteristicas arquitectonicas del entorno,
el adecuado encuentro con las construcciones vecinas y el mantenimiento del
ambiente en cuanto a composicién de fachadas, huecos, cubiertas, tratamiento
de medianeras, materiales, técnicas constructivas y colores.

2. En calles, dichos estudios consideraran al menos las fachadas, cubiertas y
demads elementos visibles desde la via publica de los edificios laterales y de los
enfrentados, al menos hasta los cruces con las vias transversales mas proxi-
mas.

En plazas, se considerara su perimetro completo.

En todos los casos, se tendra en cuenta la relacién visual con elementos pré-
ximos de interés monumental o arquitecténico.

Si el Ayuntamiento lo estima preciso, podra requerir una ampliacién del émbito
0 un mayor detalle en el contenido de un estudio.

A partir de él, el proyecto extraeré las condiciones dominantes de la edifica-
cion, a las que debera someterse la construccién propuesta. [...]
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SECCIONI CUARTA: ZONA C. CONJUNTOS URBANOS CARACTERIZADOS CON-
TEMPORANEOS

[...] Articulo 4.3.20. Zona C, grado 1. Conservacion de la edificacion existente
[...] 2. Condiciones de aprovechamiento:

Se mantienen la edificacion y las caracteristicas de la parcelacién actualmente
existentes. Solo se permiten las modificaciones o los aumentos de edificacion que se
prevén en las ordenanzas especiales incluidas en estas normas.

En las parcelas destinadas a vivienda unifamiliar situadas en conjuntos que no
cuenten con una ordenanza especifica aneja a las normas, ademas de la edificacion
correspondiente a la ordenacion original se permitira la construccién de un anejo
independiente destinado a garaje, con una superficie construida maxima de 25 m? y
una sola planta. Dicho anejo debera quedar separado de los edificios residenciales,
debiéndose ordenar mediante un estudio de detalle previo a la licencia en el que se
acredite la adecuacién de la solucion a la ordenacion.

3. Condiciones arquitecténicas:

Toda intervencién sobre la edificacion respetara las condiciones particulares
expresadas en las fichas del catélogo de bienes inmuebles y conjuntos de
interés. En los conjuntos que no cuenten con una ordenanza especial aneja a
estas normas, se aplicaran los siguientes criterios generales, que podré com-
pletar en cada caso la ficha correspondiente del catdlogo de conjuntos de inte-
rés:

a) Se mantendran los volimenes originales de los edificios, sin mas in-
crementos que los indicados expresamente en este articulo y los im-
prescindibles para satisfacer las debidas condiciones constructivas, de
seguridad y de accesibilidad.

Si, para lograr unos minimos de aislamiento térmico, el Ayuntamiento
considerara inevitable revestir exteriormente los edificios, se mantendra
en lo posible su imagen original, eligiendo materiales con los colores y
texturas mas parecidos y preservando todas las caracteristicas compo-
sitivas de las fachadas (tratamiento diferenciado de plantas baja o Ulti-
ma, zécalos, huella de los cantos de forjados, dimensiones de huecos vy
macizos, recercados, aleros, celosias y otros detalles ornamentales).

b) Si se contempla la instalacion de ascensores y para ello han de dispo-
nerse nuevos volumenes exteriores, éstos se disefiardn como cuerpos
claramente . afiadidos, satisfaciéndose ademds todas las condiciones
expresadas en el articulo 2.2.14 de las normas.

¢) Cuando la zona C1 corresponda a un grupo de viviendas con un dnico
proyecto arquitectonico original, se mantendra su tratamiento unitario,
tanto en la rehabilitacion de los elementos existentes como en la adicién

.

de otros nuevos. El Ayuntamiento podra reducir esta condicion a las
partes de una zona C1 que tuvieran en origen un aspecto exterior ho-
mogéneo y diferenciado del resto, o ampliarla a grupos vecinos cuando
esté justificado.

d) Para la realizacion de obras que afecten al aspecto exterior de los in-
muebles, se exigira establecer antes el de todos los que formen el grupo
o unidad original homogénea mediante uno o mas proyectos basicos o
estudios de detalle, con las condiciones expresadas en el apartado 2 del
articulo 2.5.2-d de estas normas.

Cuando la actuacién contenga determinaciones que requieran un ins-
trumento de mayor rango, el contenido de estos instrumentos podra in-
corporarse a un plan especial del grupo, acorde con el apartado 4 de es-
te articulo.

La sustitucion de edificios serd excepcional y sélo se admitiré en los supuestos
indicados en el articulo 3.2.5,2 de las normas, salvo que la ficha catalogréfica
del conjunto indique un mayor nivel de proteccién. En este caso, los nuevos
edificios reproduciran la envolvente del volumen, la composicion arquitectonica y
los acabados exteriores de los suprimidos, de modo que se mantenga la unidad y
coherencia formal de la zona. Si se pretendiera variar los volimenes o acabados
para posibilitar las adecuadas condiciones de accesibilidad o aislamiento tér-
mico, se requerird un proyecto basico o un estudio de detalle del conjunto del
grupo o unidad original homogénea, acorde con lo expresado en este apartado.

4. Perfeccionamiento de la ordenacion mediante plan especial:

Mediante un plan especial de reforma interior referido al ambito completo de una
zona C1, la ordenacion pormenorizada contenida en los planos de calificacion y
regulacion del suelo podra completarse o, en su caso, corregirse, de acuerdo con
todos o algunos de los siguientes apartados:

A) Calificacion de los viales y espacios libres representados en los planos del plan
general como sistema viario publico, espacios libres publicos o espacios libres
privados, de uso privativo, coleclivo o plblico, de acuerdo con su titularidad real y
con su funcion urbanistica.

B) Ubicacién de los ascensores y demas elementos que fueran necesarios para
dotar de la debida accesibilidad a los edificios. Cuando sea inevitable afectar por-
ciones de suelo calificadas como sistema local viario por el plan general, incluso
fuera del @mbito calificado como C1, o cuya calificacion proponga el plan espe-
cial, dicha afeccién no tendra caracter de modificacion de las alineaciones esta-
blecidas por el planeamiento, sino de ocupacion de Ia via publica, que debera ser
objeto de la correspondiente concesién, a extinguir con el transcurso de 75 anos,
con la demolicién del edificio o con la necesidad que la hubiera motivado.

C) Prevision de estacionamientos en superficie, en plantas bajas o bajo rasar
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D) Regulacion de las condiciones especificas de ornato, construccién, ahorro ener-
gético, etc., con satisfaccion de las condiciones expresadas en el apartado 3
de este articulo, en cuanto a mantenimiento del caracter arquitecténico y la
homogeneidad de los grupos.

E) En el caso de que en el ambito existan viviendas cuyas superficies sean mani-
fiestamente insuficientes o hayan de reducirse por causa de la instalacion de
nuevos ascensores, el plan especial podra contemplar la elevacion de la superfi-
cie edificable de los bloques correspondientes, en la medida necesaria para que
todas las viviendas alcancen una superficie dtil minima de 45 m? o mantengan la
misma superficie total que cada vivienda hubiera tenido antes de la reforma,
cuando la habilitacion de nuevos elementos comunes exigibles de acuerdo con la
normativa vigente hubiera obligado a afectarla. En ningin caso podran suponer
estos incrementos un aumento global superior al 10% de la superficie edificada
computable legalmente autorizada que hubiera en el ambito en el momento de la
aprobacién definitiva del plan general (13 de junio de 2001), ni ampararan au-
mento del niumero de viviendas.

F) Aunque su fin no sea posibilitar que las viviendas alcancen la superficie atil mini-
ma de 45 m? o mantengan su superficie anterior, se permitira también el incre-
mento de la superficie edificada legalmente autorizada que estuviera consolidada
en el momento de la aprobacion definitiva del plan general en aplicaciéon del arti-
culo 2.5.4 de las normas urbanisticas, en los apartados relativos a cerramientos o
acristalamientos de terrazas y balcones. Estos incrementos estaran sujetos a los
limites y condiciones que se indican en dicho articulo, y no se consideraran a
efectos de la limitacion del incremento global de edificabilidad en un 10% de la
consolidada que se establecia en el apartado anterior.

G) El plan especial especificara la ubicacion de los incrementos de superficie habi-
table indicados en los apartados E) y F) de este articulo, quedando condicionada
su aprobacién al informe favorable del rgano competente en materia de protec-
cién de patrimonio.

Cuando la ejecucion del proyecto de plan especial implique sobrepasar la super-
ficie edificable consolidada en el momento de la aprobacion del plan general por
causa del cierre de terrazas o balcones, y siempre que se supere la superficie
que puede ganarse en virtud del apartado E) de este articulo, la obtencion de li-
cencias quedara condicionada, en las unidades edificatorias donde se dé esa cir-
cunstancia, a la obtencion por los interesados de la habilitacion necesaria por el
procedimiento previsto en el articulo 1.2.5,3, de las normas del plan general, en
los términos expuestos en el articulo 2.5.2-6,8.

En ninguin caso la superficie edificable que rebase la que existiera en el momento
de la aprobacién definitiva de la revisién del plan general y hubiera sido debida-
mente autorizada, podra considerarse atribuida al suelo donde se sitdan los edifi-
cios, de forma que, desaparecidos éstos, el aprovechamiento del suelo volvera a
ser la superficie edificada conforme a derecho antes det 13 de junio de 2001.
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H) Estudio econémico y financiero, plan de etapas y procedimiento de gestion,
considerando el debido reparto equitativo de los costes de la actuacion y, en su
caso, de los beneficios debidos a incrementos heterogéneos de la superficie edi-
ficable, entre los que no se consideraran aquellos cuya finalidad fuera mantener
la superficie Gtil anterior de viviendas afectadas por la instalacién de nuevos as-
censores.

1) Divisién del ambito en areas susceptibles de desarrollo mediante proyectos de
obras independientes. [...]

Articulo 4.3.22. Zona C, grado 2: Conservacion de las caracteristicas tipologicas
y ambientales: paseo de Ruisefores

[...] 2. Condiciones de aprovechamiento: [...]

b) Retranqueos: minimo de 3 m a todos los linderos y en todas las plantas, sobre o
bajo la rasante.

El retranqueo minimo se elevara a 15 m en los linderos con respecto al paseo de
Mariano Renovales.

El Ayuntamiento podra autorizar o exigir la construccién de un nuevo edificio
sin retranqueo a un lindero lateral cuando en Ila parcela colindante haya otro
Cuya permanencia se presuma y que carezca igualmente de retranqueo. En este
caso, si el retranqueo a la calle del edificio vecino es menor del minimo exigido
en los dos parrafos anteriores, podré autorizarse una reduccién igual en la
nueva construccién. Para ordenar el volumen mediante estas reglas, se aproba-
ra un estudio de detalle del que no podran resultar nuevas medianeras en altura
ni profundidad. [...]

d) La superficie edificable total ser4 la resultante de las condiciones de ocupacion en
planta y altura, sin considerar a estos efectos los vuelos admitidos mas alla de la
ocupacién maxima ni el espacio bajo cubierta.

En el caso de aprovecharse este Ultimo o proyectarse vuelos cerrados sobre Ia franja
de 3 m de retranqueo de fachada, su superficie edificable debera detraerse del limite
definido en el parrafo anterior. La reduccion de los retranqueos de Ia edificacion
por debajo de los 3 m, en aplicacién de lo dispuesto en el tercer parrafo de Ia
anterior letra b), no supondra aumento de la superficie edificable sobre una
ocupacion tedrica que los mantenga en todo el perimetro. |...]
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CAPITULO 4.5: REGULACIONES ESPECIALES EN SUELO URBANO CONSOL/-
DADO

Articulo 4.5.1. Areas urbanas formadas con reglas compositivas propias

1. En zonas de la ciudad formadas por aplicacién de reglas de composicién y
ornato cuyos resultados determinen todavia la imagen general, la construccién
y rehabilitacién de los edificios tenders a ajustarse a dichas condiciones, con
las correcciones precisas para adecuarlas a las practicas arquitectonicas ac-
tuales.

2. En los articulos que siguen, se determinan las condiciones afadidas a las
comunes de la zona y grado que deberan cumplir los edificios y locales, nuevos
o reformados, en determinadas dreas de /a ciudad. Sélo se permitird algiin
ajuste de las dimensiones indicadas cuando el Ayuntamiento entienda motiva-
damente que la edificacién consolidada en un edificio a reformar o en las par-
celas vecinas impide o desaconseja su cumplimiento literal o completo; en
caso de duda, prevaleceran las dimensiones que més se aproximen a la orde-
nanza especial aprobada.

Articulo 4.5.2. Paseo de la Independencia

1. En el paseo de la Independencia, todos los edificios mantendrin en la planta
baja y el entresuelo una servidumbre de soportal y unas arcadas de caracteris-
ticas idénticas a las existentes en la actualidad.

Independientemente de la catalogacién de los edificios y aun si éstos hubieran
de reconstruirse, se conservaran las arcadas existentes siempre que sean de
canteria enteriza.

Si, por una razén excepcional que el Ayuntamiento entendiera justificada, fuera
inevitable reconstruir las arcadas de un edificio, se realizaran en silleria o con
aplacados de espesor no menor de 10 cm. de piedra de La Puebla de Albortén,
Floresta u otra de apariencia analoga y condiciones adecuadas a juicio del
érgano competente en la proteccién del patrimonio; se tomaran como modelo
formal las arcadas de los edificios del lado derecho comprendidos entre la
plaza de Espana y la calle de San Diego, para reproducir tanto sus proporcio-
nes como su despiece estereotémico y demas detalles.

2. En la medida de lo posible, toda obra de nueva planta, rehabilitacién o refor-
ma de la edificacion tenderd a recuperar la ordenada imagen del Paseo anterior
a la década de 1950, suprimiendo o mitigando estridencias posteriores.

3. Si se construyera una nueva arcada en la plaza de Aragén, se buscara la
entonacion con las existentes en este lugar. No se admitiran aplacados de
piedra que no tengan un espesor minimo de 10 ¢cm. ni alcancen Ia debida cali-
dad en cuanto a su estereotomia y detalles.
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Articulo 4.5.3. Calle de Alfonso |

1. En Ia calle de Alfonso I, se mantendra en cada manzana una altura de cornisa
uniforme de 18 m con respecto a la rasante de la acera, establecida en el punto
medio de su frente de fachada. En este lugar, las cotas superiores de los forja-
dos serdn de 7’50 m (piso primero o principal), 1130 (piso segundo) y 14’80
(tercero). Bajo el piso principal se dispondran una planta baja de uso comercial
y un entresuelo integrado en la composicién de aquélla, formando una base
compositivamente diferenciada de los pisos residenciales superiores, que en
fachada contara con un zécalo de 80 cm de altura. Sobre la linea de cornisa
podrin ocuparse 80 cm con la cornisa y otros 90 con una balaustrada o elemento
de remate analogo, llegandose a un total de 19'70 m.

2. En las fachadas exteriores, los huecos se dispondrén regularmente, con una
anchura anéloga a la de los existentes en el resto de Ia calle y similar proporcién
con los macizos intermedios. El acabado serd revocado y pintado, cuando no se
trate de edificios rehabilitados de cuyo color original haya constancia, en colores
arménicos con los dominantes en el resto de Ia calle. Se prohiben expresamente:

a) Los nuevos vuelos cerrados y marquesinas, asi como el mantenimiento de
las existentes que no estén protegidas por el catdlogo de locales comer-
ciales. En edificios de nueva planta, sélo se permitird la construccion de
miradores en los chaflanes y siempre que la comisién de patrimonio los
considere arménicos con los existentes en el resto de la calle. Se admiti-
rén los toldos en los locales comerciales de planta baja, con las limitacio-
nes generales.

b) El uso del lfadrillo visto, cuando no provenga del proyecto original del edi-
ficio, y de los aplacados sintéticos.

¢) Los antepechos macizos en los balcones.

d) En general, cualesquiera otros materiales o disposiciones que resulten di-
sonantes del ambiente de la calle, cuya uniformidad arquitectonica se pre-
servard y potenciara en lo posible.

3. Ademas de las condiciones generales contenidas en el articulo 2.5.4-d de
estas normas, para la autorizacién de obras o actividades en locales comercia-
les se exigird su adecuacién a las caracteristicas ambientales de Ia calle. Para
ello, podré recuperarse el tratamiento original del local o, si esto no fuera posi-
ble, proponer otro que respete la integracién compositiva, ornamental y croma-
tica en la fachada, manteniendo la debida relacién con el entresuelo y la cohe-
rencia con la disposicién de huecos en el resto del edificio, y disponiendo los
rétulos de acuerdo con Jo prescrito en el articulo citado.




Articulo 4.5.4. Entorno de la plaza de los Sitios

1. En la plaza de los Sitios y calles proximas ordenadas por el proyecto de
urbanizacion y las bases de edificacion de la antigua huerta de Santa Engracia
(1900 y 1906), los edificios tendran el numero de plantas indicado en los planos
de regulacion del suelo del plan general, con alturas de cornisa y de plantas
que tiendan en la mayor medida posible a la uniformidad con el resto de los
edificios del frente de manzana. En atencién a esta uniformidad, el Ayuntamien-
to podra requerir el retranqueo total o parcial de la ultima planta u otras solu-
ciones tendentes al mismo fin.

2. No se construira ningun piso sobre la rasante con altura menor de 3’20 m.

3. Los edificios tendran en la fachada un zécalo de silleria o aplacado en piedra
de 10 cm de espesor minimo, con una altura minima de 90 cm.

4. Los balcones no podran tener mayor vuelo de 50 cm.

Los miradores que se construyan tendran un vuelo maximo de 80 c¢cm, excep-
tuadas la plaza de los Sitios, la calle de Costa y los chaflanes de todas las ca-
lles, donde se admitira 1’20 m. La colocacion sera simétrica en cada fachada.

Los aleros tendran un vuelo maximo de 1 m.

Articulo 4.5.5. Calle del Conde de Aranda

1. En la calle del Conde de Aranda, los edificios tendrén el nimero de plantas
indicado en los planos de regulacion del suelo del plan general, con alturas de
cornisa y de plantas que tiendan en la mayor medida posible a Ia uniformidad
con el resto de los edificios del frente de manzana, y sin superar en ningin
caso los 24 m. En atencién a esta uniformidad, el Ayuntamiento podréa requerir
el retranqueo total o parcial de la ultima planta u otras soluciones tendentes al
mismo fin.

2. La altura de la planta baja sera de 4 m. No podra construirse ningin piso ha-
bitable con altura menor de 3'20 m.

3. Los edificios tendran en la fachada un zécalo de silleria o aplacado en piedra
de 10 cm de espesor minimo, con una altura minima de 90 cm.

4. Los antepechos de los balcones no tendran un vuelo mayor de 50 cm.
Los miradores que se construyan tendran un vuelo méximo de 1’20 m.

Los aleros tendran un vuelo maximo de 1 m.

Articulo 4.5.6. Calle de San Vicente de Patil

1. En la calle de San Vicente de Palil, los edificios tendréan el nimero de plantas
indicado en los planos de regulacién del suelo del plan general, con una altura
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maxima de 18 m, medidos en la vertical que pase por el punto medio de la linea de
fachada, desde el nivel de la acera hasta la linea de mayor saliente de la cornisa
del edificio o, si no hubiera cornisa, hasta el plano inferior del forjado de techo del
ultimo piso que tenga habitaciones en la primera crujia.

Sobre esta dimension se permitira disponer:

a) Las vertientes del tejado, partiendo de una altura nula en el borde del alero
y con pendiente maxima del 33%; el 6rgano competente en materia de pa-
trimonio cultural podra admitir la elevacion de esta pendiente hasta el 50%
si con ello se mejora la relacion con los edificios colindantes.

b) Antepechos o motivos ornamentales de fabrica con una altura maxima de
1'20 m, que podra superarse sé6lo con elementos de cerrajeria.

¢) Torreones de escalera de 5 m de altura méxima y aticos de 3 m de altura
maxima, retranqueados al menos 3’50 m del paramento de fachada en am-
bos casos; estas alturas se contaran desde el plano horizontal elevado 18
m sobre el nivel de la acera en el punto medio de la linea de fachada, al
plano inferior del forjado de techo del 4tico o torredn. Sobre dichas altu-
ras, se permitiran antepechos de terraza de 1’20 m de altura o vertientes
de tejado. Los dticos podrdn avanzar hasta la linea de fachada, en forma
de torreones, siempre que su frente sobre la fachada no exceda del tercio
de la longitud de ésta.

2. La planta baja no tendra menos de 4 m de altura, ni los pisos habitables de 3. La
altura minima del altimo piso o, en su caso, del dtico seré de 2'80 m. Cuando la
planta baja se sustituya por un entresuelo habitable, éste medird un minimo de 3
m y su pavimento estara elevado al menos 1 m sobre la rasante de la acera en el
punto medio de la linea de fachada.

3. El paramento exterior de las fachadas deberd realizarse en materiales sélidos
que garanticen la conservacién con buen aspecto, tales como la silleria o el
aplacado en piedra, el ladrillo visto o revocos pétreos de colores permanentes.

Los edificios tendran en la fachada un zécalo de silleria o aplacado en piedra de
10 cm de espesor minimo, con una altura minima de 90 cm.

4. El vuelo méximo de aleros y cornisas sera de 80 cm.
Las repisas de balcones podran volar 60 cm.

Se admitiran miradores con un vuelo méximo de 1 m y una superficie total maxi-
ma equivalente a la mitad de la que tenga la fachada de cada edificio; sobre este
vuelo se permitiran impostas o molduras con 10 cm de saliente maximo.
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Articulo 4.5.7. Plaza del Pilar

1. En el conjunto formado por las plazas del Pilar y César Augusto entre la calle de
Don Jaime | y la avenida de César Augusto, los edificios tendran una altura de
cinco plantas (B+4), con altura total de 20 m. La altura de la planta baja serd de
620 m, la de la primera de 4 m, las de la segunda y Ia tercera de 3'40 m, y la de Ia
cuarta y ultima planta de 3 m. No se admitiré la construccién de aticos.

En los solares donde los planos de ordenacién del plan general indican una altura
de seis plantas (B+5), regiré también una altura obligatoria de cornisa de 20 m,
que podra dividirse en el nimero de plantas que permita la normativa general.
Tampoco en este caso se aceptardn aticos.

2. Las fachadas serén de ladrillo visto de color similar al de los edificios existentes
¥ piedra de La Puebla, segtn la disposicion de Ia antigua sede de los Juzgados.

3. Las cubiertas seran de teja drabe.
4. No se permite la construccién de miradores.

5. Se exceptuan de las condiciones anteriores aquellos edificios que estén catalo-
gados o sean anteriores a 1936 y no se atengan a ellas.

Articulo 4.5.8. Paseo de Fernando el Catélico, Gran Via y plaza de San Francis-
co

1. Ademdas de satisfacer las normas generales sobre parcelacién, las parcelas
lindantes con el paseo de Fernando el Catélico, la Gran Via o la plaza de San
Francisco tendrdn una longitud minima de fachada a estas vias de 16 metros.

2. En el paseo de Fernando el Catélico, la cornisa o alero formara un plano
horizontal elevado 27'50 m sobre el pavimento de la acera en el punto de rasan-
te mds alto de cada manzana, de forma que el remate de todas las fachadas de
ésta sea uniforme a pesar de la divisién en parcelas. Esa altura deber3 dividirse
en planta baja de 4’70 m (o semisétano de 1’50 mds entresuelo de 3°20), piso
primero de 3'20 m medidos de techo a techo, segundo de 3'40 y tercero a sép-
timo de 3'20. Sobre la cornisa, podrian construirse éaticos y torreones de escale-
ra de acuerdo con la normativa general,

Se prohiben los vuelos de miradores o balcones por debajo de los 7'90 m de
altura, medidos con respecto a la mayor rasante de la acera, a fin de que el
primer piso forme a efectos compositivos un zécalo plano junto con la planta
baja.

3. En la Gran Via, sélo se exigiran las condiciones anteriores cuando se cons-
truya un nuevo edificio lindante con otro que las cumpla.

4. En la plaza de San Francisco, incluida la unién con la entrada de la Ciudad
Universitaria, rige la ordenanza de las fachadas a Fernando el Catblico, con las
siguientes condiciones anadidas:

a) La altura de los edificios se medird de forma que se logre la uniformidad
con los colindantes tanto en la altura de cornisa como en las de los pi-
SOs.

b) En las fachadas hacia la plaza y su unién con la Ciudad Universitaria se
prohiben los &ticos y los miradores.

¢) Cada manzana contara con un balcén corrido a 7’90 m de la rasante de
la acera, medidos en su punto mas alto.

d) Bajo esa cota, se mantendra el actual pértico de silleria, sin variar su
profundidad ni sus caracteristicas arquitectonicas.

Independientemente de la catalogacion de los edificios y aun si éstos
hubieran de reconstruirse, se conservaran las arcadas existentes siem-
pre que sean de canteria enteriza. Si fuera preciso reconstruir una arca-
da, se reproducirdn con exactitud las existentes de silleria, utilizando el
mismo tipo de piedra u otro con apariencia analoga y condiciones ade-
cuadas a juicio del 6rgano competente en la proteccion del patrimonio.
No se admitiran aplacados que no tengan un espesor minimo de 10 cm.
ni alcancen la debida calidad en cuanto a su estereotomia y detalles.

e) Las fachadas en las plantas situadas por encima de dicho portico serdn
de ladrillo ordinario visto de tonalidad similar a la de los edificios exis-
tentes.

f) Los faldones de cubierta recayentes hacia la plaza seran de teja drabe.
(]
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TiTULO QUINTO: REGIMEN ESPECIFICO DE LAS ZONAS DEL SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO

[...] CAPITULO 5.2: AREAS DE NUEVA ORDENACION EN AMBITOS VACANTES
U OBSOLETOS, PENDIENTES DE PLANEAMIENTO (ZONA F)

[...] Articulo 5.2.4. Desarrollo de la ordenacién

1. Los suelos calificados como F se desarrollaran mediante planes especiales, cada
uno de los cuales comprendera uno o mas sectores completos, en los que determina-
ra todas las previsiones relativas a la ordenacion urbanistica pormenorizada en con-
cordancia con el tejido urbano de remate, con satisfaccion de las condiciones expre-
sadas en estas normas y en la ficha aneja del area correspondiente, y de acuerdo
con las funciones de equipamiento, sutura y remate requeridas en esta zona, ex-
puestas en la memoria del plan.

En todo aquello que no sea discordante con las condiciones de entorno de cada
sector, se tendran en cuenta los criterios de disefio establecidos por los articulos
7.2.6 a 7.2.9 de estas normas para el suelo urbanizable. Se aplicara en iguales
términos todo lo dispuesto en el articulo 7.2.6,3 a propédsito de los sectores
afectados por zonas de flujo preferente e inundables. Se respetaran las dimen-
siones establecidas para los elementos del espacio viario en el articulo 7.2.9, salvo
justificacion suficiente en la memoria del plan especial en razén de especificas cir-
cunstancias concurrentes. Cuando el Ayuntamiento lo considere oportuno y no
se vulnere la normativa sectorial vigente, las condiciones materiales exigidas a
los equipamientos podrén atemperarse si con ello se consigue posibilitar la
implantacién o el mantenimiento de una dotacién que de otro modo no seria
posible. [...]
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TiTULO SEXTO: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

[...] CAPITULO 6.3: CONDICIONES DE PROTECCION Y ORDENACION DEL SUE-
LO NO URBANIZABLE

SECCION PRIMERA: CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION

[...] Articulo 6.3.2. Proteccion de cauces pablicos

[...] 3. La realizacion de obras, instalaciones o actividades en los cauces, riberas o
margenes se sometera a los tramites y requisitos especificados en el reglamento del
dominio publico hidraulico aprobado por real decreto 849/1986, de 11 de abril, en su
modificacién aprobada por real decreto 638/2016, de 9 de diciembre, y en la
normativa que lo complemente o sustituya. [...]

4. En las zonas de flujo preferente sélo podréan establecerse actividades que no
sean vulnerables frente a las avenidas ni reduzcan significativamente la capa-
cidad de desagiie, de conformidad con lo dispuesto en el reglamento del domi-
nio publico hidraulico.

5. El Ayuntamiento instara al organismo competente, con la aportacion de medios
que se establezca, para que, conforme a lo establecido por le ley de Aguas, realice
los trabajos de deslinde del dominio publico hidraulico en las riberas fluviales y de-
mas masas de agua.[...]

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES ESPECIFICAS DEL SUELO NO URBANIZA-
BLE ESPECIAL

[...] Articulo 6.3.13. Suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema
natural

[...] 2. El suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema natural com-
prende las siguientes categorias sustantivas:

a) Sotos, galachos y riberas fluviales.
b) Cauces y canales de crecida. N
c) Masas arboreas y terrenos forestales naturales.
d) Montes y suelos de repoblacién forestal.

e) Proteccion de vaguadas y barrancos.

f) Proteccion del suelo estepario.

g) Otros espacios naturales de interés. [...]

4. El grupo b) esta integrado por espacios que geomorfolégica y ecolégicamente
forman parte del rio, por los que discurre el agua desbordada del cauce ordinario

durante las avenidas mas importantes. Salvo excepciones reflejadas en los planos
de ordenacibn, incluye tanto los tramos de los cauces que discurren por el
suelo rural como sus tramos urbanos. |[...]

Articulo 6.3.15. Condiciones especificas de protecciéon de sotos, galachos y
riberas; cauces y canales de crecida; otros espacios naturales de interés, LICs
y ZEPAs

[--.] 2. En los suelos no urbanizables de proteccién de sotos, galachos y riberas
fluviales, y de cauces y canales de crecida se satisfaran las condiciones impues-
tas a los usos y las construcciones por el reglamento de dominio publico hi-
dréulico, conforme quedé expresado en el articulo 6.3,2 de estas normas.

En ambas categorias queda prohibido todo tipo de edificacién, asi como aquellos
vallados y construcciones permanentes que pudieran entorpecer el flujo del agua en
los momentos de crecida. Las construcciones existentes quedaran en situacién fuera
de ordenacion.

En la regularizacién de cauces se evitaran obras (diques o movimientos de tierra) que
destrocen zonas arboladas (chopos y otras especies de ribera) o que dificulten el
acceso y la libre utilizacion de las margenes. La conservacion de los caudales hidri-
cos, asi como del paisaje exige la conservacion del arbolado de ribera y su sustitu-
cién o reposicion cuando haya desaparecido o se haya enrarecido. La forma y ca-
racteristicas de las obras de acondicionamiento de los cauces deberan ser compati-
bles con el desarrollo y el mantenimiento de orlas de vegetacion de ribera.

En estas zonas se admitiran los usos horticolas siempre que no interfieran con la
utilizacion publica de las riberas y que cumplan la legislacién vigente en lo que se
refiere a la utilizacion de caudales de agua y comercializacién con suficientes garan-
tias higiénicas de produccién.

En puntos especificos se podran permitir usos especiales ligados con la utilizacién
recreativa tradicional de dichos lugares. Estos usos pueden implicar pequefas obras
de acondicionamiento e instalaciones provisionales, pero en ninguin caso edificacio-
nes permanentes.

En terrenos de estas zonas que sean de su propiedad o donde asi se hubiera
convenido con el titular del dominio, el Ayuntamiento podra ejecutar zonas
recreativas compatibles con la normativa de aguas y de tratamiento fundamen-
talmente paisajistico, siempre que lo considere oportuno por su relacién con el
suelo urbano. [...]

Articulo 6.3.15-b. Condiciones especificas de proteccién de masas arbéres
terrenos forestales y montes ¥

1. El Ayuntamiento promovera la preservacion y mejora de las masas fo ':'\}-éfes-'-" "—__“"_' 3
arboladas del término municipal, favoreciendo su evolucién hacia estados mas . o
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avanzados de desarrollo y la formacién de estructuras maduras con mayor
diversidad de estratos y regeneradas en lo posible de manera natural.

Para mejorar los habitats faunisticos, se adoptaran medidas tales como la
construccién de bebederos y charcas artificiales, la instalacién de cajas nido y
refugios, o la habilitacion de pasos de fauna bajo carreteras e infraestructuras.

2. Para evitar los procesos de erosién y desertizacién, y fomentar la conexién
ecolégica, se ampliaré la superficie de monte, al menos, en los lugares asi
calificados por el plan general.

3. Tanto en nuevas repoblaciones como en actuaciones de restauracién, se
utilizarén diferentes especies autéctonas, ademas del pino carrasco, para favo-
recer la biodiversidad y la capacidad autorregenerativa de estas dreas, sus
condiciones para la fauna, su riqueza paisajistica y su aptitud para el esparci-
miento ciudadano.

4. Dentro de las zonas forestales, se delimitardn areas adecuadas para el uso
recreativo en los terrenos menos fragiles y valiosos, y se trazardn recorridos
senalizados que faciliten el acercamiento de los ciudadanos a este medio. El
Ayuntamiento establecerd las limitaciones y restricciones que estime oportunas
para evitar que la intensidad de uso de los espacios recreativos o los recorri-
dos cause efectos medioambientales desfavorables.

5. Las masas forestales se integraran en la red municipal de zonas verdes y
espacios libres publicos. Se procurara la conexién entre ellas, con otros espa-
cios naturales de interés y con el medio urbano, a través, fundamentalmente, de
las vias pecuarias y caminos rurales histéricos o nuevos. |...]

Articulo 6.3.17. Condiciones especificas de proteccion de la estepa

1. En aplicacién de las directrices de actuacion del plan de conservacién del habitat
del cernicalo primilla (falco naumanni), en la reconstruccion de edificios aislados des-
tinados a explotaciones agrarias y ganaderas, salvo explotaciones de ganaderia in-
tensiva, o vinculados a actividades de proteccion y mejora del medio natural, seran
de aplicacion obligada las siguientes normas, cuando con anterioridad tuvieran cu-
biertas de teja arabe:

a) Las cubiertas se reconstruirdn siempre con faldones inclinados a una o mas
aguas.

b) Como material de cubrimiento se empleara la teja arabe.

c) Para propiciar la nidificacion y acogida del cernicalo primilla, se dispondran
tejas-nido especiales, al menos a razon de una por cada dos metros cuadra-
dos de cubierta, mediante las que, sin menoscabo de la funcién de proteccion
de la cubierta frente a la lluvia, se amplie el hueco al exterior para facilitar el
acceso y la salida de las aves, y el acondicionamiento como nido del espacio
interior.
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En las edificaciones de nueva planta vinculadas a explotaciones agrarias y ganaderas
(1b), salvo explotaciones de ganaderia intensiva, y en las edificaciones vinculadas a
actuaciones de interés publico relacionadas con la proteccion y mejora del medio
rural o natural (2a), se recomienda el cumplimiento de las condiciones anteriores para
fomentar la colonizacion por la especie amenazada.

Se eximiran de estas obligaciones las cubiertas de grandes luces en las que sea
técnicamente desaconsejable la cobertura con teja arabe. En estos casos, se habili-
taran con cubiertas inclinadas de teja con tejas-nido las edificaciones anejas a la
principal, de modo que quede satisfecha la maxima funcionalidad biolégica.

2. En desarrollo de este articulo, el Ayuntamiento podra promover planes espe-
ciales de proteccién y mejora de los terrenos esteparios del término, incorpo-
réndolos a la red municipal de zonas verdes y espacios libres publicos, asi
como actuaciones que mejoren su estado, disfrute y conocimiento, y entre
ellas:

a) Fomento del mantenimiento de la vegetacién natural en lindes y ribazos
de terrenos agricolas para favorecer a la fauna. Como cortavientos, se
podran plantar sabinas en los limites de las parcelas y bordes de cami-
nos.

b) Creacién de reservas integrales en barrancos que convenga preservar,
con fines cientificos, como lugares fragiles de alto valor ecolégico.

¢) Planes de reforestacion de crestas, vales abandonadas o terrazas col-
gadas, con objeto de extender el bosque, aumentar la biodiversidad y
proteger los suelos. Para no danarlos, las plantaciones a realizar exclui-
ran la preparacion del terreno superficial con medios mecénicos tales
como subsoladores, dando preferencia al ahoyado puntual. La distribu-
cién de la planta podra realizarse mediante médulos de dispersién, que
ayudarén a introducir en el terreno fuentes de semilla para su recupera-
cién a medio o largo plazo.

d) Mejora de los habitats faunisticos, para lo que, ademdas de adaptar las
construcciones a las necesidades de nidificacién del cernicalo primilla,
se mantendran las balsas y bebederos tradicionales, se crearén charcas
artificiales, se construiran pasos de fauna bajo carreteras e infraestruc-
turas, etc.

e) Promocién de miradores desde los que pueda observarse el paisaje y la
fauna esteparios.

f) Creacion de recorridos senalizados para peatones y ciclistas, que enla-
cen puntos de interés y estén provistos de zonas de descanso som-
breadas y, si fuera posible, de fuentes.

299009000



g) Formacién de pequefias zonas de estacionamiento en puntos de acceso
a la estepa, desde los que arranquen recorridos sefializados. |...]

Articulo 6.3.23. Areas de transicién al tramo urbano del Ebro

1. En los planos del plan general se representan las zonas de suelo no urbanizable
especial calificadas como areas de transicion al tramo urbano del Ebro, constituidas
por aquellas llanuras aluviales cuya localizacién y funciones en el modelo territorial
como espacio natural vinculado a la estructura urbana requieren proteger y potenciar
dicho medio junto con la posibilidad de realizar actuaciones de interés publico al
servicio de los ciudadanos. En estas dreas, el plan general no sélo concede espe-
cial proteccion a las cualidades productivas del terreno, sino a sus funciones
cultural y paisajistica, en razén de las cuales se considera preciso mantener o
recuperar los cultivos que han prevalecido histéricamente.

2. Estas zonas estan sujetas a desarrollo mediante planes especiales de proteccion,
catalogacion, conservacion y mejora de los espacios naturales, del paisaje y del
medio fisico rural, del medio urbano y de sus vias de comunicacién, modalidad pre-
vista por la ley de urbanismo de Aragén.

Cada plan especial afectard a una o mas zonas completas calificadas por el
plan general como suelo de transicién al tramo urbano del Ebro, por lo que no
podré formularse ninguno cuyo dmbito linde con terrenos exteriores de esa
misma calificacion.

Los planes especiales de zonas de transicion al tramo urbano del Ebro inclui-
ran en la ordenacion los suelos intermedios con el cauce del rio que el plan
general califica como no urbanizables de proteccion del ecosistema natural
(SNU EN) en las categorias de cauces y canales y de sotos y riberas, para per-
feccionar la ordenacién establecida por el plan general y la integracién con el
suelo de transicién. No podran preverse sobre aquellos suelos edificaciones,
instalaciones o actividades que contradigan ia normativa del plan general.

3. A través de estos planes especiales, se regularan las condiciones para la regene-
racién y mejora de los terrenos risticos y el establecimiento de las zonas ver-
des y espacios libres publicos, los equipamientos comunitarios y los servicios
que se consideren adecuados para la revitalizacién del &mbito y su disfrute por
los ciudadanos.

Con las excepciones previstas en el apartado 7, cuando se prevea incorporar al
dominio publico los suelos donde hayan de emplazarse las dotaciones, activi-
dades y servicios previstos, se calificarén como sistema general no urbanizable
de mejora del medio rural, de acuerdo con lo establecido en el articulo 8.2.21 de
estas normas.

4. Todo el suelo calificado por el plan general como transicién al tramo urbano
del Ebro que el plan especial no destine a dotaciones piblicas debera dedicar-
se a actividades agrarias, con las limitaciones establecidas por el articulo 6.3.19

de estas normas para la huerta honda y las matizaciones que establezcan las
normas del plan especial en atencién a la naturaleza concreta de los terrenos.

§. El plan especial podra admitir las actividades recreativas, culturales, hostele-
ras o de venta de productos relacionados con la horticultura que se vinculen al
disfrute de la huerta y no contradigan su naturaleza ni alteren su sosiego, en
fincas de propiedad particular que cuenten con construcciones rurales que se
prevea mantener, y siempre que los planos de calificacién atribuyan esos usos
directamente o las normas permitan su implantacién futura mediante el proce-
dimiento de autorizacion de la declaracién de interés publico especifico. Fuera
de este caso y de las actividades permitidas por aplicacién del articulo 6.3.19,
s6lo se admitirén dichos usos en suelos pertenecientes al sistema general de
mejora del medio rural, en los términos especificados en el articulo 8.2.21.

6. El plan especial y los consiguientes proyectos de ejecucién mantendran las
redes historicas de caminos rurales y de acequias, la estructura general de la
parcelaciéon agraria y todos aquellos elementos tradicionales vinculados a la
explotacién primaria del suelo, preservando su funcionalidad, aprovechando y
potenciando sus valores paisajisticos y utilizindolos como elementos estructu-
rales del conjunto.

La red de caminos rurales se ampliara donde sea necesario, en tramos o en
anchura, adecudndola para usos de paseo a pie o en bicicleta y para activida-
des deportivas y recreativas al aire libre que no resulten agresivas. El plan
adelantara las determinaciones bésicas referidas a su pavimentacién, planta-
cién de setos y arbolado, ejecucion de infraestructuras e instalaciones com-
plementarias, habilitacién de zonas de recreo o picnic en las margenes, sefali-
zacion, etc.

Para preservar su funcién paisajistica y biolégica, no se permitira el entubado
de las acequias que recorren la huerta salvo casos singulares concretados y
Jjustificados por el plan especial. Cuando se proceda al revestimiento de sus
cajeros u ofras actuaciones de mejora de la eficacia hidraulica de los cauces,
deberan emplearse alternativas que compaginen su mejor funcionamiento
hidraulico con el aporte hidrico a la vegetacién acompanante. Como norma
general, las acequias mantendrén su titularidad actual.

7. Los planes especiales determinarédn la adquisicién por el Ayuntamiento de
una superficie de suelo, que calificaran como sistema general no urbanizable
de mejora del medio rural, no inferior al 10% ni superior al 35% de la superficie

del ambito calificado por el plan general como transicién al tramo urbano del
Ebro.

No se consideran incluidos en dichos porcentajes los suelos pertenecientes a
la red de caminos rurales y otras dotaciones de titularidad piiblica en el mo

mento de la aprobacién del plan especial. La superficie derivada de aplicar &1
indice maximo del 35% podra ampliarse con terrenos que, aun pasando a titdla>’




ridad publica y clasificindose por ello como sistemas generales o dotaciones
locales:

o Se destinen a la ampliacion del campus de la Facultad de Veterinarias o
se integren en el subsistema de las areas de investigacién agroganadera y
nutricional de la Universidad de Zaragoza.

o Se destinen, en la huerta de Las Fuentes, a zonas verdes, huertos urba-
nos, equipamientos y dotaciones al servicio de la poblacién vecina, con la
calificacién procedente, siempre que se emplacen entre la ronda de la
Hispanidad y el ferrocarril paralelo.

Si los suelos calificados como transicion al tramo urbano del Ebro en la huerta
de Las Fuentes y junto a la desembocadura del Géllego se desarrollaran me-
diante un solo plan especial, las limitaciones establecidas en este apartado se
cumplirén conjuntamente.

8. Ademas del suelo calificado como sistema general de mejora del medio rural,
los planes podrén delimitar dreas de tanteo y retracto para la futura adquisicién
de terrenos destinados a la mejora agraria del drea, y en particular a la forma-
cion de lotes cedidos a terceros para la practica de la horticultura ecolégica. Ni
estos suelos ni otros que pudiera adquirir la administracién en el mercado libre
y sin darles una calificacién especifica contaran en el méximo del 35% sefialado
mas arriba.

9. Los planes especiales situaran preferentemente las instalaciones donde
hayan de emplazarse actividades tendentes a reforzar la relacién entre la huerta
y la ciudad a lo largo de las zonas de contacto, sobre todo si implican la cons-
truccion de edificios de cardcter permanente.

Los demids elementos del sistema general de mejora del medio rural seran
facilmente accesibles desde los caminos que recorren la huerta.

10. En las dreas que el plan especial prevea mantener como propiedad privada
y dentro de un principio general de respeto por la estructura tradicional de la
huerta, podré contemplarse la reordenacion parcelaria con el fin de racionalizar
los cultivos, agrupar fincas dispersas del mismo propietario o favorecer el
traslado a otros terrenos de agricultores profesionales cuyas fincas actuales
deban incorporarse al dominio ptiblico para satisfacer los objetivos del pla-
neamiento.

11. En los terrenos calificados como zonas de cultivo privado, el plan especial
podré permitir la implantacién de huertos familiares que cumplan al menos las
condiciones establecidas para estas promociones en el suelo de huerta honda.

12. Las edificaciones e instalaciones asociadas a las nuevas actividades piblicas
o privadas que el plan especial prevea implantar en su ambito conservaran y
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respetaran las especies arboreas autéctonas propias de la ubicacion, adaptandose al
ambiente y al paisaje en que se sittian.

13. Salvo justificacion expresa contenida en el plan especial, referida a situa-
ciones y usos concretos, se prohibira la construccién de tapias, cercas o vallas
para el cierre de parcelas de huerta.

Se prohibe también el uso de vivienda en cualquiera de sus modalidades, salvo
el mantenimiento y transformacion de la vivienda rural tradicional, y las que
pudieran destinarse al alojamiento de guardias, vigilantes y empleados cuya
presencia permanente se requiera en las dotaciones ordenadas por el plan
especial.

14. Cuando el suelo de transicién al tramo urbano del Ebro que se ordene sea
inmediato a sistemas generales no urbanizables calificados por el plan general,
el plan especial podra reordenar los limites mutuos siempre que de ello no
derive una modificacion de la superficie de esos sistemas generales.

15. El plan especial comprendera al menos la siguiente documentacion:

a) Memoria descriptiva y justificativa, acompanada de los estudios com-
plementarios que sean precisos, y en particular los del estado de la pro-
piedad, los aprovechamientos y las construcciones existentes en su
ambito.

b) Planos de informacién y de ordenacién a escala adecuada.

¢) Normas que regulen la protecciéﬁ, recuperacion o revitalizacion del me-
dio rural, de la naturaleza y del paisaje; los usos del suelo; la ejecucion

de obras de infraestructura, tratamiento de los espacios publicos y
construccion, y demas cuestiones relacionadas con su objeto.

d) Estudio econémico y financiero.

16. En tanto no se redacten los planes especiales previstos, los suelos de esta
categoria se equipararan, a efectos de su regulacion, al suelo no urbanizable especial
de proteccion de la huerta honda. [...]
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TiTULO SEPTIMO: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

[...] CAPITULO 7.2: REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

[...] Articulo 7.2.6. Condiciones materiales de la ordenacion

1. En la ordenacion de los sectores se cuidara la continuidad en la ordenacién con
respecto al resto del suelo urbano y urbanizable, considerandose como unidad com-
positiva y funcional la ciudad en su conjunto y no cada sector por separado. Con este
fin se asegurara la continuidad de itinerarios y una ubicacién de las dotaciones de
equipamiento y de espacios libres que sea acorde con los requisitos globales de la
ciudad.

Se cuidaran, analogamente, las condiciones de borde con el suelo no urbanizable,
procurando la continuidad del contorno constituido en los ambitos colindantes y la
adecuada transicién hacia los suelos no edificados, asi como el respeto de las servi-
dumbres que sean exigibles cuando el sector linde con elementos del sistema territo-
rial cuya legislacion sectorial imponga condiciones especificas a la edificacion proxi-
ma.

2. La ordenacién del sector se atendra a una distribucién espacial y funcional
racional y facilmente comprensible para el ciudadano. Se distinguira con nitidez
lo pablico y lo privado, evitindose las geometrias caprichosas y confusas, e
identificandose los derechos de dominio y uso. Salvo supuestos singulares y
suficientemente experimentados como los soportales, se evitara calificar calles
y espacios libres privados con servidumbres de uso publico.

3. La ordenacién del sector procurara la mayor mezcla de los usos, lucrativos o
no, evitando discontinuidades, vacios y zonificaciones radicales.

Las zonas verdes y equipamientos de tamano moderado se integraran con las
construcciones de vivienda en las zonas centrales y préximas a otras zonas
urbanas, prefiriéndose para los grandes parques y las parcelas mas extensas
de equipamiento localizaciones periféricas que no interrumpan la trama viaria y
la continuidad del tejido residencial.

Siempre que sea posible, los planes aumentaran el «frente activo» de las man-
zanas privadas y publicas, exigiendo que los zaguanes de los edificios residen-
ciales recaigan directamente a la calle y no a patios privativos comunitarios,
situando los locales comerciales en las plantas bajas, alineando con Ia calle los
edificios de equipamiento, bordeando con edificios de otros usos parte del
contorno de los equipamientos que necesitan més espacio libre propio y evi-
tando asi largos tramos de calle limitados por vallas, superponiendo en altura
distintos usos de equipamiento o vivienda publica de alquiler, etc.

4. En Ias zonas de flujo preferente delimitadas por la administracién hidrolégica
prevalecera sobre las previsiones del plan general lo dispuesto por los articulos
9bis y 9ter del reglamento de dominio publico hidréulico.

Las normas urbanisticas de los planes parciales que incluyan zonas de flujo
preferente o inundables tendran en cuenta la legislacién hidraulica para deter-
minar las condiciones exigibles a los edificios y la urbanizacién frente al riesgo
de avenidas.

En sectores afectados por zonas de flujo preferente que el 30 de diciembre de
2016 no estuvieran urbanizados, aun contando con plan parcial y proyectos de
reparcelacion o urbanizacion aprobados, se revisara la ordenacién para ade-
cuarla a los requerimientos del reglamento de dominio publico hidraulico. Si
como consecuencia de esta revision no pudiera materializarse el aprovecha-
miento lucrativo previsto por la revision del plan general de 2001, se reducird
aquél hasta donde fuera preciso, sin derecho a compensacién alguna.

Articulo 7.2.6-b. Usos distintos de la vivienda en sectores residenciales

1. Salvo que expresamente se indique otra cosa en el cuadro correspondiente
del anejo VI, en los planes parciales que incluyan el uso de vivienda, un porcen-
taje de la superficie edificable real comprendido entre el 10 y el 49% del total se
dedicaré a usos lucrativos no residenciales, tales como comercio, talleres arte-
sanales, oficinas o servicios y equipamientos privados.

2. Siempre que sea posible y con las debidas condiciones de ubicacién, super-
ficie y compatibilidad, en las areas residenciales se incluirin en las mismas
parcelas y manzanas usos de vivienda, comerciales, asistenciales y de oficinas,
definiéndose distribuciones de actividades que contemplen tanto la dimension
horizontal del espacio como la vertical, para propiciar la maxima vitalidad fun-
cional del viario pablico y la mejor integracion de los usos en el tejido edifica-
do.

Las actividades comerciales se localizaran preferentemente en Ia planta baja de
los edificios de vivienda colectiva u oficinas, consideréndose excepcionales las
parcelas exclusivamente comerciales.

Para garantizar la mejor distribucién del tejido comercial y disminuir el riesgo
de locales permanentemente vacios, se recomienda que los planes parciales
determinen, en funcién de la ordenacién general que establezcan, las parcelas
residenciales en cuyas plantas bajas sera obligatorio disponer locales comer-
ciales, las parcelas donde estaran prohibidos y aquelias en que se defe su
disposicién a criterio de la propiedad.

3. Para fomentar Ia ubicacién del comercio y las oficinas en las plantas inferio-
res de los edificios con uso dominante residencial, y salvo que se trate de
inmuebles de vivienda protegida donde correspondan coeficientes distintos a
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ciarios ordenados por el plan. Este porcentaje podra aplicarse por separado al
comercio y a las oficinas, siempre y cuando la regulacion de usos obligados y
compatibles garantice su cumplimiento.

4. Por contraposicién, a la superficie edificable atribuida a parcelas indepen-
dientes destinadas a usos lucrativos no residenciales ni de equipamiento que
se situen en sectores con uso dominante residencial, el plan le aplicar los
siguientes coeficientes de ponderacion segtn su edificabilidad:

EDIFICABILIDAD Ch

e 2 2'00 m“y/m* 1’00
2°00 > e 2 1'50 m’/m* 110
1°50 > e 2 100 m*ym” 1'20
100 m*ym’ > e 1'30

5. Una vez aplicados los coeficientes sefialados en los apartados 3 y 4 de este
articulo, se calculara el incremento o decremento de la edificabilidad real global
que comportan y se aplicara el mismo indice al nimero maximo de viviendas
admitido en el sector.

6. Aparte de las reservas de equipamiento publico dispuestas por el planea-
miento en parcelas independientes, el Ayuntamiento podra decidir que se dedi-
que a ese uso parte de la superficie edificada en parcelas de usos lucrativos,
siempre que los locales sean adecuados por su tamaiio, configuraciéon y posi-
cién, que sus accesos y circulaciones sean ficiles e inmediatos, y que en las
plantas bajas del sector se mantenga una superficie de usos comerciales sufi-
ciente para garantizar la necesaria variedad funcional.

El plan parcial y el proyecto de reparcelaciéon determinarén que, cuando se
produzca la declaracion de obra nueva y la divisién en régimen de propiedad
horizontal del edificio o complejo inmobiliario donde se incluyan, estos locales
constituiran departamentos registrales independientes cuya propiedad se cede-
ra gratuitamente al Ayuntamiento. Este no participara en los costes de cons-
truccion de los edificios aunque mas adelante asuma su acondicionamiento
para el uso de equipamiento.

En este caso, se aplicara a la superficie construida que el plan destine a equi-
pamiento publico un coeficiente de ponderacién de usos igual a 0.

7. EI mismo procedimiento podré emplearse para delimitar, en las plantas bajas
de complejos inmobiliarios e inmuebles en régimen de propiedad horizontal,
zonas verdes de uso publico que no constituyan servidumbres sobre propiedad
comin, sino departamentos registrales independientes definidos conforme al
planeamiento urbanistico y cedidos al Ayuntamiento en la constitucion de la
propiedad horizontal.
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El régimen de uso y mantenimiento de estas zonas verdes publicas sera el
mismo establecido para las que constituyan fincas completas de dominio y uso
publico.

Mientras los edificios donde se incluyan no estén construidos y, por tanto, el
Ayuntamiento no haya accedido a la propiedad de estas zonas verdes, podra
imponerse a las parcelas correspondientes una servidumbre de uso publico
que permita el disfrute ciudadano de la futura zona verde o de la parte que se
estime conveniente.

8. Las dotaciones publicas obtenidas por el procedimiento descrito en los
apartados 6 y 7 de este articulo no se consideraran para justificar el cumpli-
miento de los médulos minimos de reserva exigidos por la ley de urbanismo y
el reglamento de planeamiento, salvo que, en el caso de los equipamientos,
dichos médulos correspondan a superficie construida y no a suelo con esa
calificacion.

Articulo 7.2.7. Ordenacion de las zonas verdes y los espacios libres

1. Los planes parciales contendran una ordenacion de las zonas verdes y los espa-
cios libres acorde con los articulos 8.2.7-c y d de estas normas.

2. Para que puedan ser estimados en la verificacién de los modulos de reserva, las
zonas verdes y los espacios libres que se prevean en los planes parciales deberan
respetar las condiciones minimas de dimension y disefio establecidas por el regla-
mento de planeamiento.

No se consideraran a estos efectos como integrantes del sistema de espacios libres
aquellos espacios, arbolados o no, que se integren en el espacio viario como ele-
mentos mas propios de la circulacién que de la estancia y el recreo. Tampoco podran
tenerse en cuenta a efectos de computo aquellos en los que un excesivo relieve del
terreno, la falta de adecuadas condiciones de asoleo, unas caracteristicas del suelo
inadecuadas para la plantacion de especies vegetales, la insuficiente accesibilidad o
la proximidad a carreteras, ferrocarriles y elementos del sistema general de comu-
nicaciones impidan una suficiente funcionalidad o no garanticen la seguridad necesa-
ria para su uso.

Articulo 7.2.8. Ordenacion de los equipamientos

1. Los suelos que hayan de albergar.las dotaciones de equipamiento se dispondran
en funcién de la distribucion de las viviendas y de los espacios libres pablicos, bus-
cando la complementariedad funcional y la potenciacion de la jerarquia disefiada por
el planeamiento.

En particular, los suelos destinados a equipamientos docentes, deportivos y asisten-
ciales buscaran la proximidad a las zonas verdes y tendran garantizado un acceso a
ellas comodo y seguro.
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Las actividades no residenciales se relacionaran con la red viaria de modo que se
procure su mejor accesibilidad y se garantice su integracion en la estructura urbanis-
tica del plan general, concentrandose preferentemente junto a los distribuidores
locales y las calles que los comunican con el centro de la ciudad.

2. La cesion gratuita y libre de cargas del suelo calificado como equipamiento publico
sera integra en suelo y subsuelo. En el caso de que el Ayuntamiento considere ade-
cuado construir en la parcela un estacionamiento subterraneo susceptible de enaje-
nacion a particulares, conforme a lo dispuesto en los articulos 2.4.2 y 2.4.14 de estas
normas, la parte afectada del subsuelo también sera cedida gratuitamente al ayunta-
miento de Zaragoza para que en su momento pueda disponer de ella con entera
libertad.

3. El equipamiento escolar ordenado por los planes parciales se atendrd a las
condiciones de disefio que se indican en este apartado, lo que se justificars en
un capitulo especifico de la memoria.

En el suelo urbanizable y salvo que el departamento autonémico competente en
materia de educacién informe otra cosa, las parcelas cumpliran las siguientes
condiciones:

a) Tendrin superficies minimas de 3.000 m* cuando correspondan a cen-
tros de educacion preescolar de nueve unidades; 12.500 m® en centros
de infantil y primaria de tres vias; 14.000 m® en institutos de educacién
secundaria, y 16.000 m” en institutos de formacién profesional. A estos
efectos, no se contarén las superficies resultantes de retranqueos obli-
gatorios a alineaciones o edificios colindantes superiores a 5 m.

b) El relieve de las parcelas seré sensiblemente plano, y estars nivelado
con las rasantes de las aceras que las rodeen.

¢) Salvo que lo imposibilite la configuracién del sector, la forma de las
parcelas seré aproximadamente rectangular y sus lados no tendrian una
proporcion superior a 1'50:1. En solares de planta irregular se podré
inscribir un rectiangulo de estas caracteristicas cuya superficie sea la
indicada en la anterior letra (a).

d) Ninguna porcién de una parcela con uso de ensefianza estara afectada
por las distancias de proteccién de carreteras, ferrocarriles, cauces hi-
dricos o instalaciones de telecomunicaciones, eléctricas o energéticas.

e) Las parcelas permitirdn satisfacer todas las condiciones que imponga a
los centros de ensenanza la legislacién sectorial estatal y autonémica.

Las parcelas escolares, células primarias de los planes residenciales, seran
facilmente accesibles a pie desde todas las viviendas del sector, siempre por
trayectos seguros, comodos y estimulantes para los nifios, y con distancias
que no superen los 15 minutos de marcha a pie desde las viviendas mas aleja-

das. Constituirdn los nicleos espaciales y funcionales de conjuntos de equi-
pamientos locales que puedan servir a la comunidad vecinal al mismo tiempo
que completan el uso de ensefnanza, tales como instalaciones deportivas, bi-
bliotecas, salas de reuniones, zonas verdes y de juegos, efc.

4. Por su forma y dimensiones, las parcelas de equipamiento deportivo podrin
albergar los campos y pabellones de juego que correspondan a las necesida-
des del sector, lo que se justificara en un capitulo especifico de la memoria.

Articulo 7.2.9. Ordenacién del espacio viario

1. El trazado de las calles, en cualquiera de sus rangos, se integrara en el dise-
fio general del sector, armonizandose con el de la parcelacién, los edificios, las
zonas verdes, los equipamientos y las infraestructuras, y subordinandose a las
exigencias de la buena forma urbana. :

La seccién de las calles se adaptara a su funcion, evitindose su sobredimen-
sionamiento.

Se buscard la mejor integracion paisajistica de las vias y la menor alteracién de
las condiciones originales del terreno, evitando disefiarlas con criterios auté-
nomos propios de carreteras que discurren por suelo no urbanizado o con
velocidades de célculo superiores a las admitidas en las vias urbanas.

En general, se optara por trazados compuestos por tramos articulados por
intersecciones sencillas, prescindiéndose de nudos complejos, cruces a distin-
to nivel o curvas y contracurvas ajenas a la geometria de las manzanas y que
exijan espacios libres de transicién.

2. Los planes parciales contaran con un estudio de transporte y del andlisis de la
relacion con el resto de la ciudad, en funcion del cual se determinaran el trazado y las
caracteristicas de la red de comunicaciones, con sefialamiento de alineaciones y
rasantes, prevision de estacionamientos pablicos y privados, y, en su caso, delimita-
cién de zonas de proteccion de las vias que lo requieran. Si procede, se estableceran
las previsiones oportunas para la implantacién de servicios publicos de transporte,
determinandose, en su caso, las bandas de reserva necesarias para la im plantacion
de sistemas de transporte publico que lo requieran, tales como el tranvia o el metro
ligero.

Bajo los principios de la jerarquia y la funcionalidad, el sistema viario se disefiara de
modo que se garantice la accesibilidad uniforme y la continuidad de itinerarios. Las
calles no se definiran solamente como espacios de circulacion, sino como lugares de
relacion y de actividad ciudadana. Las calles seran publicas, no admitiéndose los
viales privados mas que cuando discurran en el interior de un solar y no ejerzan
funciones relacionadas con la circulacién urbana. :

Salvo supuestos excepcionales expresamente justificados en la memoria, en lo
sectores residenciales y mixtos no se admitiran tramos de calle de longitud de fachz




da superior a 113 metros sin interrupcion por otras calles publicas transversales. En
general, no se consideraran admisibles los trazados en fondo de saco.

3. El trazado de la planta, |a seccion y el tratamiento superficial de las calles atendera
a la funcién que ejerzan o vayan a ejercer en el sistema urbano, debiendo perseguir-
se en todas aquellas que discurran por sectores residenciales la mejor convivencia
del trafico de automaviles, de bicicletas y de peatones, con soluciones de disefio que
favorezcan la continuidad de la circulacion no motorizada y fuercen la moderacion en
la velocidad de la motorizada.

4. Los espacios destinados a la circulacion a pie respetaran las condiciones de
disefio establecidas por la normativa de supresién de barreras arquitectonicas, y
tendran las caracteristicas y extension suficientes para garantizar las comunicaciones
no motorizadas dentro del sector y en relacion con las areas colindantes, facilitando
el acceso a los elementos singulares de concurrencia de publico y, en particular, al
equipamiento comunitario y a los espacios libres.

En los sectores donde se admita el uso de vivienda, los planes parciales inclui-
ran el trazado de una red local de itinerarios para viandantes que satisfaga las
condiciones establecidas en los articulos 8.2.7-h y 8.2.7-i de estas normas. Esta
red enlazara las zonas verdes calificadas en el interior del sector y en sus in-
mediaciones para crear un sistema continuo, unira las principales dotaciones
locales de uso cotidiano, comprendera como parte sustancial una red de itine-
rarios escolares seguros, y estara debidamente conectada con la red general de
la ciudad establecida o previsible y con los espacios de interés emplazados en
el suelo no urbanizable proximo.

5. En el diseiio de las calles mixtas para viandantes y vehiculos, se intentara
que la circulacién a pie no sélo goce de condiciones éptimas, sino también de
prioridad siempre que las condiciones del tréfico lo permitan.

Para ello se preveran donde sea posible calles residenciales o de transito com-
partido, con las condiciones de disefio expresadas en el articulo 8.2.1-e de
estas normas, y se estudiaran formas de urbanizacién que posibiliten el empleo
temporal de carriles rodados como zonas para peatones.

6. En el disefio del viario, se respetaran las siguientes anchuras minimas de acera,
salvo justificacion suficiente de su inadecuacion para supuestos particulares por
causa de circunstancias especificas: [...]

7. En el diseno de los carriles de las calzadas, se evitaran tanto los anchos insufi-
cientes como los excesivos; en términos generales, y a reserva de la consideracion
de las situaciones particulares que pudieran producirse en funcién del tipo y la inten-
sidad del trafico, la situacion urbana y otras circunstancias, se consideraran las si-
guientes anchuras minimas: [...]

8. Se definen como carriles-bici las vias para bicicletas situadas en la calzada de la
calle y reservadas para el trafico ciclista; pueden protegerse de la corriente del trafico
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motorizado mediante barreras rigidas, senalizacion, bordillos remontables, etc. Las
pistas-bici son espacios completamente segregados de la calzada que pueden si-
tuarse en la propia calle o atravesar parques, espacios libres o terrenos no urbaniza-
dos. [...]

9. Como parte del sistema viario, en el plan parcial se sefalara la reserva de terrenos
para estacionamientos, de acuerdo con los médulos determinados por el reglamento
de planeamiento. Las plazas de estacionamiento tendrén una superficie regular
minima de 2'20 por 5’00 m.

Los estacionamientos que se dispongan en la via pablica no se tendran en cuenta en
el calculo de la dotacién de plazas necesarias en los edificios conforme a lo dis-
puesto en la seccidn segunda del capitulo 2.4 de estas normas.

Se evitaran los estacionamientos en grandes plataformas integradas en la via publica
o recayentes a ella. En el caso en que sea inevitable la prevision de playas de esta-
cionamiento, se ubicaran en lugares que no sean visibles desde la via plblica, bien
por existir construcciones intermedias, bien por disponerse bandas perimetrales de
arbolado de gran porte que actien como pantallas.

10. Tanto las calles y plazas como los sistemas de zonas verdes y espacios libres
publicos contaran con el mobiliario urbano y los servicios adecuados para cumplir
todas sus funciones propias en condiciones de confort.

11. La cesion gratuita y libre de cargas del suelo viario comprendido en el ambito del
plan parcial, con las condiciones expresadas en los apartados anteriores, sera integra
en suelo y subsuelo. En el caso de que el Ayuntamiento considere adecuada la
calificacién de una porcién del sistema como viario con estacionamiento subterraneo
susceptible de enajenacion a particulares, conforme a lo dispuesto en el articulo
2.4.13 de estas normas, la parte afectada del subsuelo también sera cedida gratui-
tamente al Ayuntamiento de Zaragoza, que en su momento podra disponer de ella
con entera libertad.

Articulo 7.2.10. Regulacién de la edificacién

[...] 3. La distribucién pormenorizada de edificabilidades netas en el sector ordenado,
con la correspondiente regulacion de alturas, se realizara de acuerdo con la jerarquia
viaria interior y con la situacion relativa en el conjunto urbano, de modo que las tra-
mas mas densas acompanen a las vias mas importantes, donde los usos terciarios y
los equipamientos de uso intensivo sean también mas concentrados. [...]

5. Los planes parciales evitaran disponer manzanas de vivienda cuyos espacios
libres colectivos, por su excesivo tamafo u otras razones, puedan competir con
los equipamientos deportivos y las zonas verdes publicas en detrimento de
éstos.

En manzanas provistas de espacios libres colectivos interiores, requeriran en
sus normas urbanisticas que los zaguanes de las viviendas alineadas con las
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calles perimetrales, directamente o mediando una banda de retranqueo, sean
accesibles desde ellas. Podran contar, no obstante, con salida suplementaria al
espacio central.

Siempre que sea posible, el plan parcial exigira que al menos la mitad de la
superficie de estos espacios libres carezca de construcciones enterradas, para
permitir la plantacion de drboles de porte, y no se pavimente o disponga de
pavimentos permeables que posibiliten la infiltracién de agua en el terreno. |...]

Articulo 7.2.11. Ordenacion de las infraestructuras

1. En todos los planes parciales y proyectos de urbanizacion que se desarrollen en
sectores y unidades de ejecucién de suelo urbanizable, las redes de energia, telefo-
nia basica y telecomunicaciones que discurran por el interior de sus ambitos y preci-
sen tendidos se proyectaran en canalizaciones subterraneas, estableciéndose las
previsiones necesarias para el enterramiento de todos los tendidos aéreos preexis-
tentes. Los centros de transformacion se integraran en la edificacion o seran subte-
rraneos, con las excepciones contempladas en los parrafos siguientes.

En el plan parcial se determinara con exactitud la situacion de los centros de servicio
afectos a la infraestructura de redes, incluyendo su uso pormenorizado, con indica-
cién del tipo de dominio que le corresponda. En el caso excepcional, debidamente
justificado, de que dichos centros tengan que realizarse en edificacion exenta, las
normas urbanisticas del plan parcial deberan fijar las condiciones de volumen y esté-
ticas exigibles.

Aun cuando sean subterraneos, los centros transformadores de electricidad no po-
dran situarse en terrenos calificados por el planeamiento como sistema viario, de
zonas verdes y espacios libres publicos, o de equipamientos y servicios publicos,
salvo que den servicio exclusivo a la parcela donde se sitien. Cuando se ubiquen en
suelos de cesi6n a la administracion, su superficie no se considerara a efectos del
cumplimiento de los médulos de reserva de viarios, zonas verdes y espacios libres
publicos, y equipamientos.

Cuando en el planeamiento se delimite una parcela privada o plblica especifica-
mente destinada a albergar un centro de transformacion, las normas obligaran a la
construccion a quedar subterranea, salvo que quede acreditado que esta solucion es
técnicamente inviable, en cuyo caso determinaran unas condiciones de volumen y
acabado que garanticen su adecuada insercion paisajistica. Esta norma se aplicara
con especial rigor en aquellas parcelas que queden inscritas en el suelo viario o del
sistema de zonas verdes y espacios libres publicos, o en posiciones andlogamente
sensibles a juicio del Ayuntamiento.

Cuando los centros de transformacion se situen en parcelas privadas no especificas,
deberan emplazarse dentro de las areas de movimiento o, en su defecto, atenerse a
las condiciones de posicion de la edificacion establecidas en las normas, y quedaran
debidamente integrados en su composicién cuando sean visibles. S6lo se admitira
la colocacion de los transformadores en las dreas de retranqueo de las parcelas

en las zonas industriales, siempre que lo permitan los planes y se verifiquen las
siguientes condiciones:

a) que se preserve la plena funcionalidad de las bandas de retranqueo, sin
que la instalacion obstaculice su utilizacién para el acceso a las naves, la cir-
culacién, el estacionamiento y las operaciones de carga y descarga, ni afecte
desfavorablemente al funcionamiento del espacio publico;

b) que el volumen de la instalacion sea el minimo inexcusable para ese fin, y
C) que se garantice una adecuada integracién compositiva.

En zonas residenciales regird lo dispuesto en el articulo 2.2.11 de estas nor-
mas.

Los planes parciales y los proyectos de urbanizacion incluiran la ejecuciéon de todos
los centros de transformacién precisos para el normal funcionamiento del sector o
unidad de ejecucién, incluidos los que hayan de dar servicio a las dotaciones publicas
o privadas cuya implantacion prevea el planeamiento. [...]
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TITULO OCTAVO: REGIMEN DE LOS SISTEMAS

[...] CAPITULO 8.2: CONDICIONES DE USO Y EDIFICABILIDAD DE LOS SISTE-
MAS

SECCION PRIMERA: SISTEMA DE COMUNICACIONES
Articulo 8.2.1. Sistema de comunicaciones
1. El sistema de comunicaciones esta constituido por los siguientes elementos:

A) Red viaria, calificada en los planos de ordenacion como sistema general
o dotacién local de comunicaciones y compuesta por:

e Calles de transito segregado, que soportan en carriles diferentes Ia
circulacién de vehiculos de traccion mecanica, animal o humana y de
viandantes.

Calles de transito compartido, que soportan diversos modos de cir-
culacién, incluida la de vehiculos de motor, con sujecién a las condi-
ciones impuestas a las «calles residenciales» por el Cédigo de la Cir-
culacién, y entre ellas la prioridad de la circulacién a pie, la velocidad
maxima de 20 km/h, la admisién de actividades de esparcimiento y
juego en toda su superficie, o la prohibicién de estacionar vehiculos
en los lugares que no estén expresamente sefalados.

Calles de tréfico restringido, destinadas predominantemente a los
viandantes, pero donde también se admite, con limitaciones horarias,
espaciales o del tipo de usuarios, Ia circulacién de determinados vehi-
culos y de bicicletas.

Calles exclusivas para viandantes o «peatonales», donde solamente
se admite la circulacion de personas a pie. En bandas especificas dife-
renciadas, pueden segregarse carriles para la circulacion de vehiculos
de transporte publico o de bicicletas.

Plazas y espacios abiertos que, sin poseer las caracteristicas morfo-
légicas de las calles, forman parte de la red viaria peatonal o con uso
restringido para los vehiculos, y no del sistema de zonas verdes y es-
pacios libres publicos.

B) Red ferroviaria, calificada en los planos de ordenacién como sistema
general de comunicaciones o subsistema general ferroviario. Puede
discurrir enterrada bajo suelos de otra calificacién urbanistica, e incluye
tanto las vias como las construcciones e instalaciones necesarias para
su funcionamiento, que en ocasiones también pueden estar calificadas
como elementos del sistema general de equipamientos y servicios.
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C) Red tranviaria, calificada en los planos de ordenacién como sistema de
comunicaciones e integrada con alguna de las categorias que compo-
nen el sistema viario. Incluye tanto las vias como las construcciones e
instalaciones necesarias para su funcionamiento, que en ocasiones
también pueden estar calificadas como elementos del sistema general
de equipamientos y servicios.

2. Las hojas del plano de calificacion y regulacion del suelo del plan general
contienen la diferenciacion entre el subsistema general ferroviario y el viario,
ademas de recoger el trazado de la red tranviaria. Dentro del subsistema viario,
este plano y los equivalentes de los planes de desarrollo pueden calificar tra-
mos como calles mixtas, de transito compartido, trifico restringido o peatona-
les; la modificacién puntual de esta calificacién no requeriré modificar los
planes general, parciales o especiales, sino un tramite equivalente al de apro-
bacién de los estudios de detalle.

Articulo 8.2.1-b. Red viaria

[...] 8 EI Ayuntamiento promovera el acondicionamiento vegetal de las mérge-
nes, taludes y trincheras de las infraestructuras de comunicaciones que atra-
viesan el término municipal, y en especial de los tramos préximos a la ciudad,
con objeto de integrarlos en la red de corredores ecolégicos y formar barreras
contra el ruido, la contaminacién y el impacto visual del trafico.

9. En cada sector de nueva urbanizacion o drea homogénea de suelo urbano, se
tenderd a formar vecindarios o supermanzanas delimitados por viales con
tréfico rodado convencional de escala urbana o local, excluyéndosé en su
interior el tréfico de paso. Con esta solucion no sélo se perseguira la mejora del
espacio viario y de relacion, sino también la maxima integraciéon de las activi-
dades cotidianas de la poblacién. Por consiguiente, cada vecindario incluira
manzanas o bloques de vivienda acompanada de actividades terciarias, y, si es
posible, dotaciones publicas, accesibles por plazas y calles residenciales de
trénsito compartido, peatonales o con acceso rodado restringido a residentes.

10. En los planes parciales y especiales, en los proyectos de urbanizacién que
los desarrollen y en los de obras ordinarias, las calzadas para el trafico rodado
exclusivo se dimensionaran con criterio restrictivo, intentando satisfacer las
necesidades de la circulacion publica y privada sin fragmentar demasiado Ia
trama urbana ni crear barreras que dificulten la circulacién transversal a pie.

(-]

Articulo 8.2.1-c. Urbanizacion de las vias publicas

1. Las rasantes y la configuracion de los suelos de uso puablico, asi como sus mate-
riales, tratamientos y texturas, se atendran a las condiciones establecidas en sus res-
pectivos proyectos, que aplicaran, a su vez, las determinaciones contenidas en las
ordenanzas y en las normas técnicas.
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2. Los proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias para la ejecucién y re-
forma de las calles tendrén en cuenta en la eleccién de materiales y soluciones
constructivas la buena resistencia, la durabilidad, y la facilidad y economia del
mantenimiento, considerando siempre las concretas condiciones de uso, in-
tensidad y clima a que vayan a estar sometidas.

Se prescindirad de disposiciones que no garanticen el cumplimiento de estas
condiciones, y sélo excepcionalmente podran admitirse, previo informe de los
servicios municipales competentes que acredite la adaptacion a las condicio-
nes climéticas y funcionales, suelos de madera, arena compactada, gravilla
suelta o astillas de corteza; las tres dltimas soluciones se evitardn en zonas
expuestas al transito o al viento y se requiriran en todo caso medidas que evi-
ten la dispersion del material.

Articulo 8.2.1-d. Pantallas acisticas

1. Como norma general, sélo se admitiran las pantallas acdsticas cuando no
sean viables soluciones alternativas de aspecto més natural, tales como panta-
llas densas de arbustos y drboles o una adecuada disposicién de taludes.

2. Salvo que el catalogo de elementos y criterios de urbanizacion determine
otra cosa, cuando sea obligada la ejecucion de pantallas en areas residenciales,
se utilizaran materiales de aspecto pétreo, superficies con relieve disuasivas
para las pintadas y, preferentemente, con recubrimiento vegetal, en especial si
lindan con zonas verdes y ajardinadas. En zonas industriales y terciarias po-
dran utilizarse materiales metélicos siempre que tengan una buena apariencia,
no presenten superficies deslumbrantes, no sean propicias para las pintadas y
se garantice un buen mantenimiento.

Si se prevén paiios transparentes, se formaran con material resistente al rayado
y el amarilleamiento, tendran garantizada su limpieza permanente y dispondran
de un estampado acorde con lo expresado en el articulo 2.5.2,7 para evitar la
colisién de aves.

Articulo 8.2.1-e. Calles residenciales o de transito compartido

En las calles de transito compartido se recomienda utilizar pavimentos de dife-
rentes materiales o texturas en las bandas donde se admite el paso de vehicu-
los y en las que sélo pueden ocupar los peatones.

Cuando sean de plataforma tnica con uso mixto, la banda por donde pueden
transitar los vehiculos tendra, preferiblemente, un pavimento continuo de hor-
migén (en su color o coloreado en todo su espesor) o de asfalto (liso o impre-
so). -

En calles donde se prevea una particular vulnerabilidad de los peatones, tales
como las que estén préximas a colegios, guarderias, establecimientos geritri-
cos, hospitalarios, etc., se reforzard su seguridad mejorando la visibilidad mu-

tua o con un acotamiento mas estricto del espacio transitable por los vehiculos,
rehundiéndolo de 3 a 5 cm con respecto al estrictamente peatonal o disponien-
do vegetacién, mobiliario o bolardos que cumplan una funcién anéloga.

Articulo 8.2.1-f. Coherencia del tratamiento viario

1. El tratamiento ambiental de las calles, plazas y demds espacios ptblicos
urbanos sera coherente en su conjunto.

Todo proyecto de urbanizacién o de obras ordinarias contemplaré la transicion
ambiental entre el 4mbito de actuacion y su entorno, justificando que se propi-
cia la mejor integracion y no se producen o se corrigen discontinuidades injus-
tificadas en el tratamiento de la urbanizacién superficial, de vegetacion y de los
elementos de mobiliario urbano.

2. El tratamiento de las calles y del mobiliario urbano tendera a adoptar solu-
ciones comunes en el conjunto de la ciudad o en cada una de sus dreas paisa-
Jisticas diferenciadas. Motivadamente, se admitird que determinados espacios
urbanos, considerados como unidades ambientales singulares, se diferencien
de su entorno en razén de su particularidad histérica o arquitecténica, de in-
tegrarse en tramas de escala superior que deban ser reconocibles u otras razo-
nes andlogas que se expondran en la memoria del proyecto correspondiente.

3. Las soluciones constructivas y los materiales adoptados en la ciudad histéri-
ca (zona B) tenderdn a conseguir una superficie de acera neutra y homogénea
al menos en cada una de las areas paisajisticas diferenciadas que Ia componen
(nucleo romano, barrio de San Pablo, entorno del Hogar Pignatelli, entorno de
Independencia, barrio de San Agustin y Arrabal), de la que podrin destacarse
en los espacios mds caracterizados tratamientos singulares acordes con el
entorno arquitectonico inmediato, siempre que atiendan a su correcta insercion
en el conjunto.

En toda Ja zona, se emplearan texturas y colores arménicos con el entorno, y se
evitara imitar con materiales y técnicas de colocacién actuales el aspecto de los
tradicionales. En los espacios urbanos principales se utilizardn materiales
nobles.

En esta zona, la aprobacion de proyectos de urbanizaciéon o de obras ordinarias
relativos al tratamiento de las vias y espacios libres de uso publico, requerira informe
previo favorable del érgano competente en materia de proteccion del patrimonio
cultural.

4. Cuando, por cualesquiera causas, fueran necesarias operaciones de renovacion
parcial de la pavimentacion de una calle o espacio de uso publico, se garantizara la
homogeneidad de su textura, su ejecucion y su calidad con respecto a las partes no
afectadas por la obra.
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Las renovaciones generales de la pavimentacién o el acabado de las calles y demas
espacios de uso publico se efectuaran por ambitos minimos homogéneos (una 0 mas
calles, plazas o tramos de calle completos), sin que en ningln caso los nuevos mate-
riales puedan ser de inferior calidad que los sustituidos.

Articulo 8.2.1-g. Catilogos de elementos y criterios de urbanizacién

1. El Ayuntamiento aprobara y mantendra actualizados uno o mds catilogos de
elementos y criterios de urbanizacién normalizados, homologados y singulares,
a los que se atendran los proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias que
se formulen, y que afectaran tanto a espacios de dominio pablico como priva-
dos de uso publico.

2. El catdlogo o conjunto de catilogos se estructurara en dreas paisajisticas
diferenciadas y unidades ambientales singulares, y recogera en cada uno de
estos ambitos prescripciones sobre:

a) Criterios generales de disefio y construccién. Tipificacién de espacios
publicos caracteristicos del drea o unidad: avenidas, calles de distintas
secciones, funciones, orientaciones, relacién con la edificacion y origen
histérico, paseos, plazas, plazuelas, rotondas, zonas verdes, riberas flu-
viales, playas de estacionamiento, vias territoriales de comunicacién y
cinturones de ronda, medianas, taludes y otros elementos significativos.

b) Pavimentos: materiales, despieces, colores, encuentros con fachadas y
cierres de parcelas, arquetas, bordillos, vados, rigolas, sumideros, bo-
lardos, piezas especiales de advertencia y seguridad, estacionamientos,
escaleras y rampas...

¢) Especies vegetales: criterios de eleccién y colocacion en los distintos
tipos de espacios publicos, plantacién, compatibilidad con otros ele-
mentos, requisitos especiales, mantenimiento y gestién, disefio de al-
corques...

d) Mobiliario (bancos, sillas, mesas, papeleras, ceniceros, fuentes, vallas,
Jjuegos, marquesinas, soportes publicitarios, contenedores, aparcabi-
c¢is...): modelos homologados, colores, criterios de colocaciéon en los
distintos tipos de espacios publicos, posibilidades de agrupacién y
condiciones de compatibilidad con otros elementos, puesta en obra,
prescripciones especificas para el mobiliario privado dispuesto sobre la
via publica...

e) Luminarias: modelos homologados de soportes, colores, criterios de
colocacion en los distintos tipos de espacios publicos, compatibilidad
con otros elementos, caracteristicas de las lamparas, puesta en obra...

f) Senalizacién y rotulacion.
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g) Cerramientos de parcelas publicas y privadas lindantes con las calles y
espacios libres publicos, o visibles desde éstos. Podrén diferenciarse
los opacos, transparentes, vegetales y mixtos, y se prohibirén los de
malla galvanizada, salvo casos justificados acreditadamente provisio-
nales.

h) Armarios y locales técnicos.

i) Soluciones normalizadas para la proteccién contra el ruido en los bor-
des de las grandes infraestructuras de comunicaciones, estableciendo
criterios para las zonas de la ciudad en que se precisen.

j) Oftros contenidos que resulten pertinentes.

En cada apartado se diferenciaran las prescripciones obligatorias y las reco-
mendaciones.

Ademas de los materiales, soluciones, especies y modelos de uso comun en
cada ambito, se indicaran los criterios técnicos, funcionales, estéticos, de
durabilidad y mantenimiento para la aceptaciéon de otras propuestas en locali-
zaciones especiales por razones de adecuacion histérica, uso o ubicacion.

Articulo 8.2.1-h. Mobiliario urbano

1. Todo elemento de mobiliario, iluminacién o seiializacién que se instale en la
via pidblica cumpliré las condiciones de ubicacién y disefio que indique el
Ayuntamiento. No podra dificultar la circulacién de los viandantes ni de los
vehiculos de emergencia, ni perjudicara la contemplacion y el uso de los edifi-
cios o de los dmbitos urbanos en que se sitie; antes bien, contribuira a facilitar
su utilizacién y procurara la armonia con el paisaje y la menor alteracion visual
de los ambientes definidos por los edificios y especies vegetales. No podrin
colocarse elementos de mobiliario cuyo disefio o color se confundan con las
senales de trafico.

2. Las actuaciones sobre la escena urbana suprimiran las piezas de mobiliario y
senalizacién discordantes, innecesarias, redundantes o superfluas, tenderan a
unificar las caracteristicas de las que permanezcan, y reduciran en lo posible la
afeccion del espacio libre mediante la agrupaciéon de elementos y su disposi-
cién preferente en el contorno del drea peatonal.

3. Se evitard, con caracter obligado en las zonas sujetas a proteccion cultural,
Ia colocacién exenta en la via publica de centros de transformacion y armarios
de instalaciones, salvo que queden integrados en elementos de mobiliario o se
acredite la imposibilidad técnica de otra solucion; en este caso, se adoptaran
las medidas de armonizacién visual que juzgue adecuadas el 6rgano competen-
te en materia de patrimonio cultural.
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4. En las zonas sujetas a proteccion cultural, el mobiliario urbano estaré cons-
truido con materiales nobles y duraderos, evitiandose los colores estridentes,
disefios discordantes y cualesquiera disposiciones que perturben la contem-
placién y armonia de los bienes protegidos.

Para potenciar la integridad de la escena urbana en émbitos significados de la
ciudad histérica, se podran recuperar los modelos de mobiliario empleados en
el momento en que fueron creados o sometidos a reformas substanciales.

5. Se recomienda evitar la colocacién de marquesinas en paradas de las redes
de transporte publico cuando se sitiien en el entorno de construcciones sujetas
a proteccién cultural. Si el Ayuntamiento las considera imprescindibles, sus
dimensiones y disefio seran compatibles con los requerimientos asociados a Ia
proteccion cultural, al igual que cuando se emplacen en conjuntos urbanos
protegidos o en espacios urbanos y paseos catalogados.

6. Cuando su estado lo permita, el Ayuntamiento mantendra los elementos de
mobiliario urbano que sean representativos de épocas anteriores y todavia
pervivan en la via publica, conservandolos en su sitio o concentrandolos en
espacios cuyo diseno general date del mismo periodo.

7. En la ciudad histérica y demas zonas de atencion especial a la imagen urba-
na, los proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias podran conllevar crite-
rios de arte civico, que no sélo recurran a la estatuaria cuando sea oportuna,
sino que enriquezcan el disefio de los elementos funcionales del espacio publi-
co y el tratamiento de medianerias vistas, solares vacantes, taludes, espacios
residuales, etc. De este modo, se procuraré contribuir a la comprensién de la
naturaleza e historia de los espacios urbanos, y a la formacion de un «museo
abierto» que incorpore obras estables y temporales.

Articulo 8.2.1-i. Areas provisionales de estancia en la via publica

1. Sobre las bandas destinadas a las aceras o al aparcamiento, el Ayuntamiento
podra delimitar pequefios recintos destinados a la estancia y el reposo, provis-
tos de asientos, mesas, iluminacién, vegetacién, elementos de proteccién cli-
matica o un pequefio estacionamiento de bicicletas.

2. Cuando se ocupen zonas de aparcamiento, su disefio impedira el acceso
desde la calzada o las plazas colindantes, bordedndolos con parapetos que
impidan también caidas accidentales. Su superficie pisable se elevard hasta la
cota de la acera adyacente, de modo que el acceso se produzca sin ningadn
escalbn o resalte. Se evitara interferir en el espacio de maniobra de los vehicu-
los de emergencia, en el sistema de evacuacion de aguas pluviales de Ia calza-
da y en el funcionamiento de los servicios publicos que pudieran verse afecta-
dos. Ni la propia plataforma ni los elementos emplazados sobre ella reduciran la
fluidez y seguridad de la circulacién en sus proximidades, cuidindose en parti-
cular la visibilidad de los dispositivos verticales de regulacién del trafico.

3. El Ayuntamiento podra aprobar para estos recintos disefios integrados mo-
dulares normalizados, susceptibles de desplazarse facilmente, sin elementos
anclados a la calzada o las aceras, con un pavimento apto para permanecer a la
intemperie y aspecto arménico con la urbanizacién fija.

4. Segun su criterio discrecional y previo informe del servicio competente en
materia de trafico, la Corporacién podra autorizar a establecimientos hosteleros
a ocupar con estos recintos un numero de plazas de estacionamiento modera-
do y de longitud nunca mayor que la fachada de cada local, con objeto de situar
sus terrazas cuando la anchura de las aceras no las permita de otro modo. La
instalacién correra a cargo del particular interesado, que deberd abonar el
canon de ocupacion de la via publica que sea procedente.

Articulo 8.2.1-j. Rotulacién y sehalizacién

1. El Ayuntamiento podra formar modelos de placas para la rotulacién de calles
donde considere preciso un tratamiento singular, asi como criterios para su
localizacién. Si se disefia un modelo especifico para la ciudad histérica, armo-
nizara con las placas de cerdmica de Valencia colocadas entre 1862 y 1864; si
se opta por reproducirlas, se les afadira algtin discreto rasgo distintivo que
evite la confusion. La colocacion de las placas tendra en cuenta las posibles
afecciones visuales y materiales sobre inmuebles catalogados.

2. En las zonas sujetas a proteccién cultural y en las inmediaciones de las
construcciones de caracter monumental, podran colocarse paneles informati-
vos de disefo discreto, materiales nobles y duraderos, y fijaciones que no
danen los edificios, donde se proporcione un conocimiento sucinto de las
caracteristicas de los edificios y espacios de interés.

3. En la via publica, sélo se admitira la colocacién de reclamos publicitarios o
de identificacion en los elementos especificamente dispuestos por el Ayunta-
miento con este objeto, tales como paneles informativos, monopostes, quios-
cos o marquesinas del transporte publico.

Articulo 8.2.1-k. Contenedores de basura

Conforme sea técnicamente posible, el Ayuntamiento instalari sistemas de
recogida de basura acordes con los condicionantes ambientales del lugar en
que se sitien y el prop6sito de mejorar la escena urbana. En la programacion
de estas acciones, se dard preferencia al entorno de los edificios catalogados
de interés monumental y a la ciudad histérica (zona B).

Articulo 8.2.1-I. Plantaciones vegetales en Ia via ptblica

1. Como criterio general, se moderard la plantacién en las calles de céspedes
no tolerantes a la sequia. En las medianas y parterres de dificil acceso podrén
plantarse especies no pisables de bajos requisitos hidricos, con preferencia
por las autéctonas y adaptadas. Cuando los parterres se siten en aceras,
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plazas y zonas donde puedan ser pisados, se utilizaran preferentemente espe-
cies tapizantes o praderas de gramineas de alta resistencia al pisoteo y bajo
consumo hidrico, que conserven la humedad e impidan el crecimiento de malas
hierbas.

2. Para poder dotarse de plantaciones arbustivas y siempre que las caracteristi-
cas del terreno y la seguridad vial lo permitan, las medianas de calzadas ten-
dran una anchura minima de 1 m. Cuando se quiera plantar en ellas una hilera
de arboles de porte pequefio o columnario, su anchura minima sera de 1'80 m.
Si el arbolado ha de ser de mayor porte, la anchura de la mediana no sera infe-
rior a 3 m. En avenidas anchas con intenso trafico rodado, se plantaran en las
medianas arboles de porte proporcionado que con los de las aceras tiendan a
formar una béveda vegetal, y arbustos que limiten la vista de los vehiculos
desde el interior de los que ocupen la calzada opuesta y desde las aceras.

En las rotondas, los drboles podran agruparse siempre que mantengan una
distancia minima a la calzada de 3 m.

3. En las plazas, paseos, aceras anchas y, en general, zonas para viandantes
con suficiente entidad, se recurrira a elementos, especialmente arbustivos, que
les proporcionen seguridad y sensacion de espacio propio, y minoren en lo
posible la percepcion del trafico rodado.

Tanto en estas situaciones como en las medianas y glorietas, se dispondran
preferentemente agrupaciones densas y variadas de arbustos de flor sin creci-
miento lateral que pudiera invadir las calzadas ni exigencia de operaciones
frecuentes de conservacion.

4. En calles de nueva creacibn, se dispondran alineaciones de arboles siempre
que las aceras tengan al menos 4 m de anchura, salvo que se considere incom-
patible con la preservacion del caracter historico del espacio urbano.

Se evitara la plantacion lineal de arbolado en aceras de anchura inferior a 2’80
m, salvo que haya bandas contiguas de estacionamiento en linea, en cuyo caso
se podran plantar arboles ampliando puntualmente la acera cada dos o tres
plazas de estacionamiento.

En aceras de anchura comprendida entre 2’80 y 4 m, descontada la proyeccién
de los voladizos existentes o admitidos por el planeamiento, se podran plantar
especies arbéreas de porte pequerio, con didmetro de copa inferior a 4 m y
altura menor de 6 m. En aceras comprendidas entre 4 y 6 m, descontada la
proyeccion de los voladizos, se plantaran especies de porte mediano, con
didmetro de copa de 4 a 6 m y altura de 6 a 15. En aceras de anchura superior a
6 m, se plantaran especies de gran porte, con diametro de copa mayor de 6 m y
altura superior a 15.

En todos los casos, se elegiran especies cuyo desarrollo sea compatible con
las necesidades de asoleo de los edificios de la calle.
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5. En calles cuya anchura total no posibilite formar dos aceras susceptibles de
soportar arbolado y cuya funcion viaria no permita prescindir del tréfico roda-
do, se intentara conseguir al menos una acera arbolada mediante una disposi-
cion asimétrica de la calzada y la reduccion de Ia otra acera al minimo exigido
por razones de accesibilidad y supresién de barreras. Se elegird como acera
mayor la que tenga mejores condiciones de asoleo y proteccién frente al viento,
o la mas adecuada en funcién de la edificacion y las actividades laterales.

6. Cuando se reformen aceras ya provistas de arboles, éstos se respetaran
siempre que técnicamente sea posible, independientemente de la anchura de
aquéllas.

7. Se procurard que las plantaciones se separen de las lineas de fachada al
menos 3 m, con un minimo absoluto de 2 m, medidos desde el tronco y consi-
derando el vuelo de balcones y voladizos. Entre los edificios y el borde interior
de los alcorques debera respetarse la anchura minima exigida para la circula-
cién de viandantes por la normativa de supresién de barreras arquitectoénicas.
En las calles de trafico segregado, mantendran también una distancia minima
de 50 cm con respecto a las calzadas, recomendandose que entre los érboles y
las zonas de transito de vehiculos no haya menos de 1 m.

8. En el catdlogo de elementos y criterios de urbanizacion a que se refiere el
articulo 8.2.1-g de estas normas, se estableceran patrones para la eleccion y la
disposicion de las especies vegetales en los distintos tipos de espacio urbano
y en las distintas areas ambientales de la ciudad. En ausencia de estas deter-
minaciones, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) En las calles, paseos y avenidas convencionales se plantara una espe-
cie de arbolado de alineacién constante en toda su longitud y de porte
proporcional a la anchura de la via, para reforzar su homogeneidad am-
biental y su identidad, y contrarrestar la heterogeneidad de las facha-
das. Cuando las caracteristicas de la via lo justifiquen, el proyecto podra
contemplar su acompariamiento con otras especies que proporcionen
variedad vegetal o, por su menor porte, aproximacioén a la escala huma-
na.

b) Segun la calidad ambiental de los edificios laterales, se elegiran espe-
cies y disposiciones con mayor o menor capacidad de ocultamiento, de
acuerdo con el principio general de favorecer Ja vision de los edificios
en las calles de mayor valor interés ambiental y enmascarar su desor-
den o falta de atractivo en las de menos.

¢) En los paseos y calles arboladas, se recomienda una cobertura arbérea
no inferior al 50% del espacio destinado a los viandantes.

d) Con cardcter predominante, en calles y plazas se emplearan érboles ca-
ducifolios dispuestos con la proximidad adecuada, segun el tamaiio de



la copa, para dar sombra en verano y permitir el asoleo en invierno. En
las calles y plazas con edificacion de aspecto mas irregular o menos
atractivo, y siempre que sea compatible con sus necesidades de asoleo,
se dispondran especies de hoja perenne y densa que mitiguen la ima-
gen de las construcciones desde la via publica.

e) Sino lo desaconsejan causas justificadas, en los paseos, calles y plazas
con una vegetacion historicamente asentada se mantendran o recupera-
ran, si se hubieran perdido, sus caracteristicas fundamentales en cuan-
to a especies, disposicion espacial y forma de poda, por constituir una
parte relevante de la imagen urbana.

f) En la eleccion de especies en los distintos espacios urbanos o en partes
de ellos, se tendrd en cuenta que ninguna especie deberia superar el
15% del total de arboles urbanos de la ciudad y ningin género el 30%,
con objeto de disponer de un patrimonio arbéreo més resiliente frente a
las plagas o enfermedades que puedan presentarse en el futuro.

9. En plantaciones lineales y salvo que la especie elegida recomiende otro
valor, se mantendra una distancia minima de 5 m entre los arboles o entre elios
y los béaculos de iluminacion o semaforos. Estas distancias minimas se eleva-
ran en funcién de las caracteristicas geométricas de los baculos y de la altura y
diametro de copa de la especie arborea elegida, dependiente, a su vez, de Ia
anchura de la acera segun los criterios establecidos en el apartado 4.° anterior.

Se evitaran las interferencias entre el arbolado y los elementos de iluminacion,
semaforos, paradas del transporte publico, pasos de peatones y vados, consi-
derando tanto la situacion actual como que haya de verificarse cuando se desa-
rrollen las copas de los arboles.

10 Los parterres de nueva implantacién no tendrén una superficie inferior a 20
m? ni profundidad de tierras inferior a 1’30 m, en los que se incluye un espesor
minimo de 20 cm de tierra vegetal, libre de cascotes o piedras mayores de 5
cm.

Los parterres de zonas verdes urbanas de nueva creacion contaran con instala-
cion de riego automaético.

No se colocaran en ellos mds arquetas que las necesarias para alojar las llaves
de corte y conexion, elementos eléctricos y automatismos de estas redes,
cuando no pudieran situarse en los pavimentos convencionales inmediatos.
Con caracter general, se evitara el tendido de redes de servicios bajo los parte-
rres de aceras, paseos, plazas o parques; cuando sea imprescindible y a titulo
excepcional, podrdn disponerse bajo ellos elementos de las redes primarias de
abastecimiento de agua y saneamiento, con profundidades superiores a 1’50 m,
evitando la compactacion del terreno con maquinaria pesada y llevado al exte-
rior las arquetas o registros.

11. Los alcorques se dimensionaran en funcion de la especie arbérea que vaya
a plantarse en ellos. Como minimo absoluto, constituirdn cuadrados de 1 m de
lado e igual grofundidad si bien se recomienda que no tengan un volumen
inferior a 2 m°, En aceras de anchura igual o superior a 6 m, se recomienda que
formen cuadrados de 120 cm de lado o rectangulos de lado no inferior a 1’20 m,
con un volumen no inferior a 2’50 m°. En aceras de anchura igual o superior a
9 m, se recomienda que sean cuadrados de 1'50 m de Iado o rectangulos de
lado no inferior a 1°50 m, con un volumen no inferior a 3’50 m°.

Su encintado estara enrasado con el nivel del suelo y en su interior no habra
mas redes o canalizaciones que la de riego, que sera con caracter general por
goteo y automatizado.

En aceras de anchura igual o mayor de 4 m, los alcorques se rellenarian con
tierra vegetal hasta 3 cm por debajo de la cota de la acera y se ejecutardn de
manera que se logre la mayor difusion del oxigeno en el suelo y la mejor infil-
tracién del agua de lluvia. Se recomienda la plantacién de especies herbaceas y
florales que formen microhabitats para ornamentar la via publica, aumentar la
biodiversidad urbana y facilitar el refugio de insectos polinizadores o benefi-
ciosos en la lucha biolégica contra plagas de pulgén.

En aceras arboladas menores de 4 m o con una elevada intensidad peatonal y
en arboles préximos a pasos de peatones, los alcorques seran pisables, reco-
mendandose disponer cubrealcorques metalicos con aberturas de 10 mm de
diametro méaximo o pavimentos de adoquin de hormigén con alta capacidad
drenante, dispuestos a junta abierta sobre una capa de gravilla de machaqueo
asentada sobre un geotextil poroso; los adoquines se separaran del tronco del
arbol de 10 a 15 cm, y el hueco se rellenara con gravilla.

Siempre que se pueda; se preferiran platabandas o alcorques corridos a alcor-
ques individuales, disponiendo cada dos drboles un zona recubierta con pavi-
mento filtrante para facilitar el cruce por los peatones.

12. En la eleccion y plantaciéon del arbolado se seguiran las instrucciones que
proporcione en cada caso el servicio municipal responsable de parques y jardi-
nes. Con cardcter general, los drboles se plantaran con tutores para anclarlos y
mantenerios en posicion vertical, protegerios de golpes en los primeros afios y
evitar que los vientos fuertes afecten a su estabilidad.

Articulo 8.2.1-m. Tratamiento de la vegetacion existente

1. Sera prioritario el cuidado y la preservacion de la vegetacion existente en los espa-
cios publicos, asi como su extension a cuantos dmbitos no la tengan y sean suscep-
tibles de recibirla, sean pablicos o bien privados visibles desde espacios publicos.

2. Conforme a la ordenanza municipal de proteccién del arbolado urbano, todo

proyecto de obras de infraestructura, urbanizacién o edificacién que implig

afecciones sobre drboles, independientemente de su numero, especie o ed; d,
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incorporara un documento técnico de proteccion con las caracteristicas y efec-
tos que especifica esa norma.

Siempre que afecte a especies vegetales a conservar, la obra requerira medidas
protectoras tanto de su parte aérea como de sus raices.

3. La ejecucion de pasos rebajados para acceso a estacionamientos o espacios
de carga y descarga evitara afectar al arbolado de Ia calle, separindose con
caracter general 1'50 m del alcorque méas préximo. Si fuera imposible mantener
esta distancia, los arboles donde se incumpla se protegeran con bolardos,
bolos o elementos similares.

4. Las actas municipales de alineaciones y rasantes reflejarén los ejemplares
existentes en las inmediaciones de las parcelas a que se refieran, a fin de que
se consideren en los proyectos al situar los accesos rodados y otros elementos
que pudieran afectarles.

5. Toda supresion de un arbol sera excepcional y contara con autorizacion
municipal y una memoria que justifique la imposibilidad técnica de mantenerlo
por muerte o enfermedad irreversible del ejemplar, razones de seguridad para
las personas o incompatibilidad con obras que hayan de realizarse.

Independientemente de las causas que la provoquen, el causante de la supresion de
un arbol situado en una calle, una plaza o un espacio libre publico estara obliga-
do a trasladarlo inmediatamente y a su cargo al emplazamiento que indique el ser-
vicio municipal responsable en parques y jardines. Si, a juicio de éste, el tras-
lado no fuera viable, los arboles suprimidos deberan sustituirse por otros del
numero, especie y calibre que indique dicho servicio o por la compensacion
econémica procedente de acuerdo con la ordenanza de proteccion del arbolado
urbano.

Cuando el arbol suprimido forme parte de un conjunto homogéneo y no sea
posible sustituirlo por otro de igual especie, edad y porte, se elegird el ejemplar
o ejemplares disponibles que con mas aproximacion puedan compensar el eliminado
a juicio del servicio responsable de parques y jardines.

6. La poda y tala de arboles requeriran direccion facultativa aunque se produzcan en
zonas privadas.

7. Se prohibe terminantemente fijar carteles a los arboles, introducir clavos en ellos, o
utilizarlos como apoyo o sujecién de cualquier artificio que pueda infligir alguna heri-
da, siquiera sea superficial. También se prohibe depositar en los alcorques desperdi-
cios o productos quimicos que puedan danar el arbol o perjudicar su desarrollo.

En ningun caso los elementos superpuestos o adosados a las fachadas podran
interceptar o perturbar el crecimiento de los arboles, ni quedaran a menos de 60 cm
del perimetro de su tronco. Esta condicién se afadira, ampliando las restantes limita-
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ciones impuestas por estas normas, a la dimension de los elementos superpuestos a
las fachadas de los edificios y a /a de sus propios vuelos. |...]

8. Requerira informe favorable del 6rgano autonémico competente para la pro-
teccion del patrimonio cultural la alteracién sustancial del arbolado en los in-
muebles con declaracion o incoacién de interés cultural o en sus entornos. Se
entendera que incurren en este supuesto tanto las reformas de la urbanizacién
que modifiquen la disposicion del arbolado como Ia supresién de ejemplares
maduros cuyas caracteristicas de edad, porte, rareza o estado fitosanitario
contribuyan a definir el cardcter del area.

No obstante, si se manifiesta riesgo inminente de caida de un ejemplar, el
Ayuntamiento podrd actuar sin requerir el pronunciamiento previo del citado
6rgano autonémico, al que se comunicaré la actuacion adjuntando la declara-
cion de riesgo inminente.

SECCION SEGUNDA: SISTEMA DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

Articulo 8.2.7. Condiciones de uso y edificabilidad

1. El sistema de zonas verdes y espacios libres (grupo 1) comprende terrenos de
dominio y uso plblico carentes de mas edificacién que la que admitida en este
articulo, destinados al recreo, esparcimiento y reposo de las personas y a la
mejora de las condiciones higiénicas, climéticas y estéticas de la poblacién;
habitual, aunque no necesariamente, soportan plantaciones de arbolado y jardi-
neria, y pueden incluir también las actividades complementarias compatibles con
su naturaleza que se detallan en este articulo.

Comprende también los terrenos de dominio plblico equipados para la practica de
deportes predominantemente en instalaciones al aire libre, sin perjuicio de que pue-
dan coexistir con instalaciones deportivas cubiertas en los términos expresados en
este articulo. :

En las zonas verdes cuya extension lo justifique, el planeamiento o los proyec-
tos de ejecucion podran delimitar bandas especificas para la circulacion de los
vehiculos de servicio o de emergencia, o carriles para bicicletas y otros vehi-
culos sin motor.

2. Los andadores de separacion entre las zonas verdes y las parcelas edifica-
bles que se representan en color blanco en los planos de calificacion y regula-
cion del suelo se entenderan calificados como sistema viario a todos los efec-
tos. ‘

3. Con caracter general, en los suelos pertenecientes a los sistemas general y local
de espacios libres y zonas verdes, podra destinarse un 5% de su superficie a edifica-
ciones con uso o servicio publico, destinadas a actividades culturales o recreativas,
siempre que su altura no supere la que sea caracteristica de!l arbolado.
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4. Ademas de lo expresado en el apartado anterior, en los suelos pertenecientes al
sistema general de espacios libres y zonas verdes, se permiten edificaciones relacio-
nadas con los usos deportivos, siendo la edificabilidad maxima de 0'10 m#/m? cuando
el terreno tenga menos de 2'50 ha, o de 0’05 m#m? cuando la superficie del terreno
sSea superior.

5. Cuando se trate de suelos del sistema general de espacios libres y zonas verdes
pertenecientes al subsistema de espacios libres recreativos, los limites sefialados en
los dos apartados anteriores podran superarse, estableciéndose para la implantacion
de usos deportivos, culturales y de espectaculos una limitacion conjunta de edificabi-
lidad de 035 m%¥m?2,

6. En suelos de los sistemas general y local de espacios libres y zonas verdes que no
se encuentren en el supuesto contemplado en el apartado 4° de este articulo, cuando
la implantacién de usos deportivos, recreativos o culturales sea conjunta con la eje-
cucion de los parques en que se sitlen, respondera a un proyecto de conjunto. [...]

7. Cuando se trate de suelos del sistema general de espacios libres y zonas verdes
pertenecientes al subsistema de espacios libres recreativos, la implantacion de usos
deportivos, culturales, terciario recreativo, de espectaculos y de servicios publicos
requerira desarrollo detallado mediante un plan especial de ordenacién del conjunto,
con caracteristicas equivalentes a las indicadas en el apartado anterior.

8. Zona verde (parque natural): [...]
9. Zonas de proteccion adicional: [...]

[...] Articulo 8.2.7-b. Modificaciones del planeamiento que afecten al sistema de
zonas verdes y espacios libres

Cuando una modificacion del plan general, parcial o especial afecte a una o
mas parcelas pertenecientes a los sistemas general o local de zonas verdes y
espacios libres, la ordenacion resultante no contendra menos superficie de esta
calificacién que la original, ni empeorara cualitativamente las condiciones del
sistema.

Articulo 8.2.7-c. Condiciones de ordenacién del sistema de zonas verdes

1. Las zonas verdes y los espacios libres publicos calificados por el plan gene-

ral y los planes parciales y especiales que lo desarrollen satisfaran los siguien-
tes fines:

a) Configurar una red urbana de zonas verdes y espacios libres consti-
tuida por:

- Espacios superficiales de entidad variada, sujetos a un rango jerar-
quico carente de discontinuidades y dispersos por todo el tejido ur-
bano y, en especial, por sus areas residenciales. Comprenderan:

b)

c)

« Grandes parques urbanos: situados a menos de 10 km del perime-
tro urbano y con superficie igual o superior a 10 ha.

¢ Pequeiios parques urbanos: situados en el perimetro urbano y con
superficie entre 1’50 a 10 ha.

e Plazas y jardines: recintos arbolados entre alineaciones de calles,
con superficie entre 0°'50 y 1'50 ha.

* Pequerias plazas y jardines: recintos arbolados entre alineaciones
de calles, con superficie menor de 0°50 ha.

e Parques de barrios rurales: situados en los barrios rurales del
término municipal.

— Elementos lineales que establecen una conexion cada vez mas com-
pleta entre los superficiales y evitan una continuidad excesiva de la
urbanizacién. Comprenderan:

o Alineaciones arboladas: calles, avenidas, paseos o bulevares for-
mados por sucesion de arbolado viario.

s Zonas verdes situadas en las margenes de los rios que atraviesan
el término municipal o del Canal Imperial.

o Calles peatonales o de transito compartido con suficiente amplitud
y presencia continua de la vegetacién.

Estos elementos se integraran en Ia red de itinerarios para viandan-
tes que regula la seccion tercera de este capitulo.

En atencién a su utilidad ecolégica, paisajistica y social, el sistema asi
formado propiciara tanto la continuidad biolégica como la funcional,
permitiendo la estancia, el recreo y los desplazamientos urbanos a pie,
cémodos y seguros para adultos y nifios, y particularmente vinculados
a las escuelas y demds equipamientos publicos.

Conectar la red general urbana de zonas verdes con los habitats natu-
rales del término municipal y términos vecinos, a su vez ligados me-
diante sendas ridsticas y vias pecuarias acondicionadas para ello. La
funcién de conexién con el entorno rural y natural permitira el compor-
tamiento del conjunto del sistema de parques y zonas verdes como re-

fugio de la flora y la fauna, y favorecera la movilidad de las especies &~

través de la matriz urbana.

frescor, reduciendo las molestias sonoras, consumiendo CO; y
ciendo oxigeno, amortiguando los fenémenos atmosféricos extr@
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reduciendo los procesos de erosion del suelo, equilibrando el ciclo del
agua y permitiendo la infiltracion y recarga de acuiferos, disminuyendo
las escorrentias, etc.

d) Servir como lugares de esparcimiento a las viviendas de los alrededo-
res, como dreas de paseo y ocio al aire libre, y como ambitos de inter-
cambio social a los vecinos de diversas zonas de la ciudad.

e) Conjugar el mayor beneficio social y ambiental con la méxima facilidad
de mantenimiento, tanto técnica como econémica. Para ello, el proyecto
buscara la méxima capacidad autorregenerativa de la zona verde, dando
la mayor presencia a los elementos naturales vivos que precisen el mi-
nimo de cuidados.

Con todo ello, las zonas verdes no se limitardn a ser elemento de embelleci-
miento o de contraste naturalista con la fibrica urbana, sino su mas importante
elemento ordenador.

2. Para lograr la continuidad ecolégica del sistema, se integraran en él, adop-
tando las medidas de regeneracion, mejora y seguridad que sean precisas, los
cauces hidricos que discurren por el término municipal.

Siempre que no sea imposible por precisas razones materiales, las acequias se
incorporaran al tratamiento paisajistico de las zonas verdes urbanas y periur-
banas y del suelo no urbanizable, satisfaciéndose las condiciones impuestas
por el articulo 6.3.1,7, de estas normas.

Articulo 8.2.7-d Caracteristicas generales de las zonas verdes y espacios libres
publicos

1. Los planes urbanisticos distribuiran las zonas verdes y los espacios libres de
acuerdo con sus necesidades funcionales, buscando la integracién en el siste-
ma urbano de espacios libres piblicos, la maxima accesibilidad para los veci-
nos y la proximidad a las dotaciones piblicas, especialmente escolares y de-
portivas.

En las éreas con uso dominante de vivienda se formaran sistemas jerarquicos
de espacios libres que, ademas de los grandes parques urbanos, incluyan
zonas al servicio de unidades vecinales de sucesivas escalas (parques de ba-
rrio, jardines, areas de juego, plazas y plazuelas), posibilitando el desarrolio al
aire libre de actividades comunitarias variadas.

En la tramitacion de un plan parcial o especial el Ayuntamiento podré exigir la
ubicacion de las zonas verdes de modo que, unidas a otras colindantes existen-
tes o pendientes de ordenacion o ejecucion en suelos exteriores al sector, den
lugar a espacios més extensos, de mejores condiciones ambientales y que fa-
vorezcan la integracion entre diversos sectores.
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Ningun edifi CIO residencial distaréd mas de 300 m de una zona ajardinada de
unos 3.000 m’ de superficie minima, en la que pueda inscribirse un circulo de
50 m de didmetro y donde predominen el terreno sin pavimentar y la vegeta-
cion.

Ademas de las plazas urbanas representativas, se recom:enda disponer pla-
zuelas entremezcladas con el tejido residencial de unos 200 m? de superficie
minima, lado menor no superior a 20 m y contorno lo mas aislado posible del
viario rodado. Se procurard que, al menos en uno de sus lados, estas plazas
linden directamente con edificios cuyas plantas bajas se dediquen a comercio o
servicios publicos.

2. EI planeamiento y los proyectos de urbanizacién y de obras perseguiran
dotar a cada espacio libre publico de individualidad y legibilidad, de modo que
sea facilmente identificable.

El diseiio de los espacios libres conjugara las menores necesidades de mante-
nimiento con las exigencias derivadas de su uso social, tendiendo al méaximo
bienestar fisico de las personas mediante la proteccién frente al viento, la lluvia
y la radiacioén solar en verano, en especial con arbolado de sombra.

3. Los elementos morfolégicos, hidrolégicos y vegetales del paisaje rural se
conservaran e integraran en el sistema de espacios piblicos como componen-
tes caracterizadores del paisaje urbano. Siempre que sea posible, se preservara
el arbolado existente en toda drea de nueva urbanizacién, integrandose las
agrupaciones de arboles en las zonas verdes, las dreas de estancia y las lineas
de arbolado de calles y paseos.

4. El tratamiento de las zonas verdes se diferenciara segun las caracteristicas
naturales del terreno y su posicion en la ciudad, estableciéndose una transicién
entre los espacios ajardinados con caracteristicas mds artificiales que son
propios de la ciudad consolidada o de las areas centrales de los grandes par-
ques, y el aspecto natural caracteristico del entorno suburbano.

El mantenimiento de las zonas verdes publicas sera mds intensivo en los espa-
cios ajardinados de cardcter urbano y menos en zonas de transicion al suelo
rural, montes periurbanos, parques agrarios, etc.

Dentro del sistema de zonas verdes, tendran una funcién y un tratamiento
singular las de acompanamiento de los cauces fluviales y las de transicion a la
estepa, donde se perseguiréd el mayor grado de naturalidad que sea compatible
con su funcion social:

— En las zonas verdes ligadas al sistema fluvial (parques de ribera, zonas
inundables y primeras terrazas fluviales) se utilizaran plantas con mayo-
res necesidades hidricas y que soporten suelos encharcados durante par-
te del ano, diversificandose los estratos en imitacién de los bosques de
ribera y permitiéndose mayores extensiones de césped.
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— En las zonas verdes de transicion a la estepa, se usaran plantas con me-
nores exigencias hidricas, como las gramineas ornamentales, se reduci-
rén las superficies de césped y se emplearan mezclas de semillas mejor
adaptadas a la sequia; se regularan la intensidad y los criterios de mante-
nimiento para aproximarlas a un tratamiento mas natural, espaciando, por
ejemplo, las siegas y los desbroces.

5. Se procurara crear agrupaciones arboreas y arbustivas lo mas extensas que
sea posible, provistas en su contorno, cuando corresponda a vias de gran
circulacion, areas industriales u otros ambientes agresivos, de elementos tales
como monticulos («ha-ha») o densas masas de arboles y arbustos que limiten
la vista, de manera que los usuarios puedan gozar en su interior de un ambien-
te natural.

6. Salvo circunstancias excepcionales, se evitara disponer bajo las zonas ver-
des construcciones enterradas que reduzcan el terreno a una cubierta provista
de cierto espesor de tierra vegetal, con las consiguientes limitaciones para Ia
plantacion de arboles de porte, y la imposibilidad de utilizar Ia zona verde como
mecanismo de recarga del fredtico que limite las pérdidas de recursos hidricos.

Cuando se ocupen bajo rasante dreas ajardinadas, se prevera sobre el forjado
superior un espesor de tierra vegetal no menor de 120 cm, recomendandose al-
canzar los 2 m, para el desarrollo del sistema radical de las plantaciones. Cuan-
do sea imposible disponer una capa de tierra fértil de ese espesor, podra recu-
rrirse a la colocacién de maceteros para arbustos o érboles de poco porte, es-
palderas y pérgolas para soporte de trepadoras, u otras soluciones alternativas.

Articulo 8.2.7-e. Proyectos de jardineria

1. Los proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias para la ejecucién y
reforma de las zonas verdes tendrdn en cuenta en la eleccion de materiales y
soluciones constructivas la buena resistencia, la durabilidad, y la facilidad y
economia de mantenimiento, considerando siempre las concretas condiciones
de uso, intensidad y clima a que vayan a estar sometidas.

2. En los suelos calificados por el planeamiento como zonas verdes y espacios
libres, los proyectos de urbanizacién o los proyectos de obras que los desarro-
llen respetaran en lo posible la topografia y los substratos naturales del terreno,
siempre que no haya sido sometido antes a excesivas alteraciones antrépicas,
y sin renunciar por ello a la maxima funcionalidad urbana y a Ia utilidad social
del espacio. Sobre todo en los parques, se reduciran los movimientos de tierras
que no sean imprescindibles y desnaturalicen su caracter, aprovechéndose las
zonas més bajas para la creacién de zonas arboladas que aprovechen la circu-
lacion superficial de las aguas y resguarden mejor del viento y el ruido.

Cuando sea preciso el aporte de nuevas tierras para la plantaciéon de especies
vegetales, se recurrird a substratos de capacidad drenante suficiente para evi-

tar el encharcamiento, y con materia organica y nutrientes minerales basicos
que permitan el desarrollo adecuado de las plantas. Las tierras estaran exentas
de residuos plésticos, materiales no biodegradables, cascotes, troncos o restos
organicos no descompuestos.

3. En las zonas verdes inundables se recomienda modelar el terreno en terrazas
sucesivas que permitan escalonar los niveles de inundacién y diferenciar su
tratamiento. Las especies vegetales estaran adaptadas a las condiciones am-
bientales propias de zonas con nivel hidraulico variable y momentos de inun-
dacién temporal. El mobiliario tendré las debidas condiciones de resistencia al
agua, considerandose los niveles de inundacién previsibles en momentos de
avenida. Cuando estas zonas verdes se emplacen en las margenes de cauces
hidricos, el relieve del suelo, el tratamiento de su superficie y los elementos que
se le superpongan no obstaculizarén la libre circulacion del agua ni el drenaje
natural del terreno.

4. En las zonas verdes y espac:os libres publicos, se prevera la plantacién, al
menos, de un arbol por cada 30 m’ de suelo. Los plantones nuevos cumpliran
los requisitos establecidos en los pliegos de condiciones para el suministro de
plantas de vivero del Ayuntamiento de Zaragoza y en la ordenanza municipal de
proteccion del arbolado urbano.

El proyecto integrara todos aquellos drboles y arbustos sanos que existan en
su dmbito y no estén afectados por enfermedades irreversibles, salvo excep-
ciones justificadas en que el Ayuntamiento lo considere imposible, previo in-
forme del servicio competente en parques y jardines. Conforme a la ordenanza
de proteccién del arbolado urbano, los arboles que deban suprimirse y puedan
trasplantarse con posibilidades de supervivencia y por un coste razonable, se
pondran a disposicion del servicio de parques y jardines, que sefialaré un lugar
adecuado para su replantacién; esta actuacién se incluirda como coste del pro-
yecto de jardineria y se ejecutara a su cargo.

5. El disefio y la gestion de las zonas verdes favoreceran la biodiversidad, facili-
tando el desarrollo de los procesos biolégicos en condiciones andlogas a las
de la naturaleza. Salvo excepciones justificadas, se permitira el desarrollo natu-
ral de las especies vegetales en cuanto a su porte y estructura

Se evitara una excesiva homogeneidad de la vegetacion, diversificindose los
estratos, superficies y habitats dentro de cada zona verde para crear paisajes
variados, sensibles a las distintas escalas de disfrute y a los cambios estacio-
nales, y facilitar la presencia del mayor nimero de especies animales.

Con este fin y cuando sea posible, en las zonas verdes se utilizardn especies
vegefales autctonas que atraigan fauna silvestre y le provean de alimento,
refugio y proteccioén en las distintas épocas del afio. Se dispondréan punto:

himedos con barro para la fabricacion de nidos por golondrinas o aviones, \

se crearan refugios faunisticos con recursos tales como cajas nido, &




muertos mantenidos en pie, piezas de mobiliario o juego realizadas con madera
muerta, madrigueras artificiales, charcas, muros de mamposteria o de gavio-
nes, conjuntos de rocas o areas preservadas permanente o transitoriamente de
la presencia de personas o animales domésticos.

6. Las especies vegetales se elegirdn en funcién de las condiciones del lugar
donde vayan a situarse, su exposicion al viento, al sol y a la contaminacion, la
composicién del suelo, la capacidad de servir como refugio de especies ani-
males silvestres no invasoras y favorecer la biodiversidad, y sus propios requi-
sitos de conservacion, riego o mantenimiento, sin que por ello se llegue a com-
prometer el atractivo y la funcionalidad social del espacio libre. Se emplearén
preferentemente arboles y arbustos pertenecientes a especies autéctonas y
adaptadas, resistentes a las enfermedades y plagas de Zaragoza, con ficil arrai-
go, crecimiento rapido y sencillo mantenimiento.

Para ello, se tendrd en cuenta lo dispuesto en la ordenanza municipal de pro-
teccién del arbolado urbano, eligiéndose preferentemente las especies vegeta-
les que seiala como adecuadas o recomendadas; se permitiran las calificadas
de aceptables o posibles en las circunstancias que ahi se indican, pero se evi-
tara emplear especies calificadas como inadecuadas o prohibidas. Cuando en
un proyecto se proponga una especie que no figure en ninguno de sus tres
listados, deberan describirse sus caracteristicas de cultivo y justificarse los
motivos por los que se pretende utilizar; el servicio de parques y jardines exa-
minaré su idoneidad y aceptara o rechazara la plantacién.

En general, no se utilizaran:
» Especies con altas necesidades hidricas.
o Especies con altas necesidades de mantenimiento.
o Especies sensibles a las condiciones del medio urbano.
» Especies inadecuadas al clima o las caracteristicas del suelo locales.
o Especies cuyos frutos, flores u hojas pudieran ser téxicos o molestos.
e Especies con espinas o pinchos en zonas accesibles a las personas.

¢ Especies cuyo desarrollo normal, en altura, ramaje o raices, sea inade-

cuado a las caracteristicas geométricas del espacio donde vayan a situar-
se.

¢ Especies exoéticas con gran capacidad de colonizacién que pudieran
amenazar la flora autéctona.

o Arboles de ramaje fragil.
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o Plantas afectadas por plagas o enfermedades crénicas o de especies ina-
decuadas para soportar las que son caracteristicas en el medio en que
vayan a desarrollarse.

En jardines publicos y plazas provistas de arboles se recomienda que sea de
hoja perenne aproximadamente la tercera parte del arbolado.

7. Independientemente de su tamario, en las zonas verdes publicas o privadas
se limitarén al maximo los pavimentos impermeables, con objeto de posibilitar
la infiltracion del agua en el terreno y disminuir las escorrentias hacia la red de
alcantarillado. En las zonas pavimentadas, se dispondran preferentemente ado-
quinados con junta abierta.

En zonas verdes de superficie superior a 1 ha, se limitard a un méximo del 35%
la superficie cubierta con césped, y no se ocupara menos del 20% con arbustos
de bajo mantenimiento, ni del 30% con arbolado sobre superficies de tierra o de
planta tapizante.

No se utilizaran céspedes no pisables, recomendéindose comunidades de plan-
tas rastreras y praderas floridas de hoja perenne, o, en todo caso, céspedes
resistentes a la sequia (Sahara Grass o similar). Se evitara el césped en las
zonas de arboleda, donde podran utilizarse plantas de buen desarrollo en som-
bra (yedra, vinca, hipericum...)

En los taludes serg recomendable la utilizacion de plantas colonizadoras con
estrategias de propagacion.

Se crearan zonas de sombra que reduzcan las pérdidas de humedad por evapo-
racion.

8. Salvo excepciones debidamente justificadas, el proyecto evitara los setos
recortados geométricamente y optara por arbustos con su porte natural, com-
binando especies distintas y utilizando las caracteristicas de la floracién como
elemento de diseno.

9. Los proyectos de creacién o reforma de zonas verdes preveran estanques,
fuentes, canales o difusores que proporcionen humedad al ambiente y produz-
can su enfriamiento por evaporacion durante el verano. Especialmente en las
plazas urbanas se tendra en cuenta la posibilidad de enmascarar el ruido del
trafico con el debido a la caida del agua.

En el disefio y construccion de fuentes y estanques de mas de 500 m’ se dis-
pondra un sistema de tratamiento y reciclado del agua.

Se recomienda naturalizar los estanques y charcas mediante la introduccion, en
sus margenes y en peninsulas o islas fijas o flotantes, de arbustos, piedras,
troncos y plantas acudticas capaces de captar nutrientes, oxigenar el agua y
proporcionar refugio y alimento a la fauna. Preferentemente, combinaran secto-
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res de diferentes profundidades, tendran orillas de pendiente suave y permiti-
rén la entrada y salida de animales anfibios o que caigan accidentalmente.

10. Los parques, plazas y espacios abiertos de esparcimiento se protegeran del
viento mediante relieves del terreno, arbustos y arbolado adecuadamente dis-
puesto. En particular, se configurardn espacios protegidos orientados a sur en
las zonas de estancia y acceso peatonal.

11. Todo proyecto técnico de zona verde o de urbanizacién que comprenda
zonas verdes incluira un estudio de las necesidades hidricas y un proyecto de
riego adecuado a la vegetacion prevista que reduzca al maximo el consumo de
agua y de energia (microirrigacion, goteo, aspersores programados, detectores
de humedad...)

Conforme establece la ordenanza municipal de ecoeficiencia y calidad de Ia
gestion integral del agua, cuando la zona verde publica o privada, sea de nueva
creacién y su superficie supere los 400 m?, el estudio citado valoraré la posibi-
lidad de riego con agua que no proceda de la red municipal de abastecimiento
(pluviales, subterraneas, recicladas) y estudiard los medios adecuados para
lograr el méximo ahorro de agua (contadores especificos para zonas de riego;
programadores de riego ajustados a las necesidades hidricas de la plantacién;
sensores de lluvia, humedad del suelo y viento; aspersores de corto alcance en
las zonas de césped; riego por goteo en zonas arbustivas, de xerojardineria o
arboladas; sistemas de prevencion de escorrentia...)

La vegetacion se distribuiréd sobre la zona verde buscando formar grupos con
necesidades de riego similares.

SECCION TERCERA: RED DE ITINERARIOS PARA VIANDANTES
Articulo 8.2.7-f. Red de itinerarios para viandantes

1. El plan general y sus instrumentos de desarrollo definirin una red de itinera-
rios para el uso exclusivo o preferente de los viandantes, integrada por:

a) Una red principal o general que comprende sus elementos fundamenta-
les y a su vez esta formada por:

¢ Un sistema general urbano definido con precisién por el plan general.

» Un sistema general urbanizable que el plan general puede definir con
precisién o caracterizar por sus condicionantes basicos, para que
mas adelante los planes parciales lo concreten.

s Un sistema general no urbanizable que atraviesa el suelo de esta clase
e integra vias pecuarias, rutas senderistas periurbanas y caminos pu-
blicos relevantes ya existentes como tales, e itinerarios de nueva
creacion, preferentemente sobre caminos rurales existentes de titula-

ridad privada. Este sistema puede venir definido por el plan general o
por un plan especial o parcial acorde con lo previsto en el articulo
8.2.21 de las normas. El suelo que lo integre y no sea ya de titularidad
publica podra obtenerse por expropiacién o por adscripciéon a unida-
des de ejecucion en suelo urbano no consolidado o urbanizable.

b) Las redes secundarias o locales, enlazadas con la principal, que reco-
rran los barrios que forman la ciudad, definidas en el suelo urbano por
el plan general o planes especiales, y en el suelo urbanizable por los
planes parciales o por el propio plan general si decidiera adelantar Ia de-
finicién de algunos de sus elementos.

2. La red de itinerarios para viandantes se define mediante un procedimiento de
calificacion adjetiva, incluyendo elementos de los sistemas generales y locales
de viario y de zonas verdes y espacios Ilbres publicos, en funcién de las carac-
teristicas concretas de cada uno.

3. Cuando se trate de tramos de la red viaria, podrén formar parte de la red, con
el orden de preferencia que se indica:

a) Calles y plazas exclusivamente destinadas a la circulacién a pie. Entre
estas ultimas podran incluirse plazas con circulacion rodada limitada al
perimetro, cuando cumplan las condiciones requeridas en Ia letra c) a
los paseos.

b) Calles residenciales o de transito compartido con velocidad rodada ma-
xima de 20 km/h.

¢) Paseos con andén central de anchura no inferior a 8 m, sin contar ca-
rriles para bicicletas, siempre que estén dotados de arbolado y que los
carriles rodados laterales tengan intensidades de trfico moderadas y
se separen fisica y visualmente mediante arbustos y piezas de mobilia-
rio.

d) Calles convencionales con intensidad de trifico moderada y al menos
una acera de anchura no inferior a 6 m, sin contar carriles para bicicle-
tas. Toda acera integrada en la red de itinerarios para viandantes queda-
ra fisica y visualmente separada de la calzada mediante setos y piezas
de mobiliario, tendrd un tratamiento adecuado para el paseo y la estan-
cia, y estard dotada al menos de una fila de 4rboles, aunque se reco-
mienda que sean dos.

En redes para viandantes trazadas a través de tejidos consolidados, de forma
excepcional y con la menor longitud posible podran incluirse tramos que no
cumplan todas las condiciones expresadas, siempre que no sea viable otra
solucion y que las aceras laterales o los andenes centrales integrados en call;
de tréfico mixto no tengan anchuras menores de 4 y 6 m, respectivamente .En’-‘
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posteriores reformas de la urbanizacién se procurara aproximar esos tramos a
las condiciones generales en cuanto sea posible.

4. La red de itinerarios para viandantes se integrara con los nodos de las redes
de transporte publico y estacionamientos del servicio de bicicletas de alquiler.

Articulo 8.2.7-g. Red principal de itinerarios para viandantes

1. La red principal de itinerarios para viandantes, que comprende elementos
calificados como sistema general, tendera a formar un sistema mallado que una
los barrios entre si, con el centro urbano y con el territorio periurbano.

Este sistema integrara los grandes paseos y principales calles no rodadas
existentes en la ciudad (Alfonso I, Coso Alto, Independencia, Constitucion,
Gran Via, Fernando el Catélico, Sagasta...) y dard acceso a los focos de atrac-
cion mas importantes, tales como las zonas verdes e instalaciones deportivas
del sistema general, campus universitarios, hospitales, monumentos relevan-
tes, estaciones ferroviarias y de autobuses, barrios rurales, espacios naturales
de interés, etc.

2. Cuando atraviese el suelo urbanizado, la red principal de itinerarios para
viandantes recorrera siempre que sea posible los ejes civicos y comerciales de
los barrios, buscando el maximo de actividad lateral.

Articulo 8.2.7-h. Redes secundarias de itinerarios para viandantes

Cada red secundaria de itinerarios para viandantes, que comprende elementos
calificados como dotacion local, tendera a formar un sistema mallado conecta-
do a la red principal, que unira los focos de atraccién de importancia relativa a
cada barrio o drea paisajistica diferenciada, y en particular, parques y zonas
verdes de barrio, grandes plazas, equipamientos deportivos, centros de ense-
hanza y sanitarios, residencias geriatricas de cierta importancia, centros de dia
de la tercera edad y demas dotaciones de uso cotidiano, especialmente por los
ninos y los ancianos.

La red garantizara la existencia de itinerarios escolares que posibiliten a los
nifios residentes en el barrio y con edad suficiente acceder a los colegios con
comodidad, seguridad y sin acompanamiento de adultos.

Articulo 8.2.7-i. Disefio de Ia red de itinerarios para viandantes

1. El disefio de los elementos de la red de itinerarios para viandantes persegui-
ra el mayor grado posible de seguridad, accesibilidad, comodidad y atractivo
que estimule su uso. Para ello:

a) En atencion al atractivo visual y funcional de la red de itinerarios parti-
culares, sus tramos urbanos no discurriran al margen de la estructura
general de la ciudad o propia de cada barrio, sino que la reforzaran y
coincidiran hasta donde sea posible con las lineas de mayor densidad
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b)

c)

d)

e)

g)

h)

residencial, comercial o terciaria. Al menos en los sectores de nueva
creacion se constituiran en elemento central de la ordenacién.

Se integraran en la red los recorridos culturales y turisticos, los ejes
comerciales, las conexiones lineales entre zonas verdes y dotaciones
deportivas y recreativas, y elementos lineales de valor paisajistico y
ecolégico, tales como cauces de agua, vias pecuarias, caminos rurales,
acequias, etc.

Se evitara que los tramos de Ia red discurran por zonas ruidosas o con-
taminadas, distanciandolos de las vias de elevada intensidad de trafico
rodado.

Se garantizaran unas éptimas condiciones de seguridad para los vian-
dantes y, en particular, para los nifos, ancianos y minusvélidos. En los
cruces con la red de trafico rodado se extremara la continuidad y priori-
dad de los recorridos a pie, adoptandose cuando sea posible soluciones
de diserio tales como la elevacion de los cruces a la rasante de las ace-
ras o la disposiciéon de mecanismos reductores como tachuelas, bade-
nes, estrechamientos o pavimentos rugosos. En general, los itinerarios
para viandantes discurrirdn a nivel en los cruces con las calzadas;
cuando éstas tengan una capacidad rodada incompatible con esa solu-
cioén, los cruces se resolveran mediante semaforos, pero no, salvo si-
tuaciones excepcionales, con pasos elevados o subterraneos.

Se utilizaran pendientes suaves que faciliten el uso de la red por perso-
nas de edad avanzada o movilidad reducida.

Cuando las redes para viandantes incluyan calles de transito comparti-
do, se adoptaran trazados que procuren la maxima seguridad a los ca-
minantes. Cuando por un tramo discurran lineas de tranvia o carriles
para bicicletas prevalecera en el disefio, igualmente, la sequridad de los
viandantes.

En atencion a la comodidad en el uso de la red, en todo su recorrido se
dispondra vegetacion que proporcione sombra y proteccién contra el
viento sin impedir el asoleo en invierno, asi como elementos comple-
mentarios de mobiliario urbano adecuados para el reposo y el juego. En
las zonas de nueva urbanizacién o sujetas a reforma interior, se reco-
mienda que la edificacion lateral de los tramos correspondientes de la
red disponga de soportales al menos a un lado.

En el disefio de los elementos de la red de itinerarios para viandantes y,
por extension, en las plazas y calles peatonales y de transito comparti-
do, se prestara especial atencion al disefio del pavimento, la jardineria,
la iluminacion y el mobiliario.
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Sin perjuicio del criterio general de aumentar Ia permeabilidad del suelo
en el espacio publico, los itinerarios para viandantes favoreceran la cir-
culacién peatonal, particularmente en sus tramos urbanos, incluyendo
franjas con pavimento duro, estable, antideslizante en seco y en mojado
(resistencia al deslizamiento >45), de alta durabilidad y bajo manteni-
miento; carecerd de piezas o elementos sueltos y de rugosidades que
puedan dificultar el transito a pie; se evitaran los materiales y disposi-
ciones proclives al encharcamiento o la dispersién del material, y los
acabados que produzcan un reflejo excesivo de Ia radiacion solar. Cuan-
do se recurra a una plataforma dnica de uso mixto, la banda donde se
admite el transito de vehiculos cumplira las condiciones indicadas en el
articulo 8.2.1-e.

La iluminacién se realizaré mediante baculos de baja altura, que eviten
la irradiacién de luz horizontal y hacia lo alto, y proporcionen ambientes
agradables y adecuados a la escala humana.

El mobiliario se concentraré en lo posible, de modo que deje libre la
mayor parte de la superficie de suelo, e incluird bancos, papeleras, fuen-
tes de agua potable y aparatos para juegos.

Tanto el mobiliario como la vegetacion, y en particular los bancos, par-
terres y setos laterales, contribuirin a proteger del trifico rodado los
bordes de aceras y andenes centrales integrados en la red de itinerarios
para viandantes, no sélo evitando el paso transversal fuera de los luga-
res senialados para el cruce, sino enmarcando visualmente las zonas de
estancia y paseo.

La red no constituird Unicamente un conjunto de recorridos lineales, si-
no que contara con ensanchamientos, zonas ajardinadas y espacios Ii-
bres anejos adecuados para la estancia y el recreo de usuarios de todas
las edades.

Se procurara la homogeneidad de los elementos de mobiliario y de las
especies vegetales con escala al menos de drea paisajistica diferencia-
da.

La red principal de itinerarios para viandantes constituir en su conjun-
to una unidad ambiental singular caracterizada por una cierta homoge-
neidad interna, compatible con la coherencia con el tratamiento viario
en cada barrio o drea paisajistica que atraviese, que le dé continuidad y
la haga facilmente reconocible con respecto al resto del espacio publi-
co. Salvo que por su ubicacién en la ciudad histérica se considere pre-
ferible otra solucién, los paseos de la red principal contarin con doble
hilera de arbolado de gran porte, eligiéndose con carécter preferente los
plétanos de sombra (platanus hispanica) o la especie de similares carac-
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h)

teristicas ambientales que recomiende el servicio municipal competen-
te.

Siempre que sea posible, los componentes de Ia red incluirén plantacio-
nes vegetales y elementos que favorezcan la colonizacién y permeabili-
dad faunistica, tales como cajas nido, hoteles de insectos, refugios o
comederos. En su disefio y mantenimiento se aplicardn medidas de con-
trol de las especies exéticas e invasoras.

En los tramos exteriores al suelo urbanizado, la red conectari &reas
ambientales caracterizadas por su atractivo paisajistico y su valor eco-
légico, favoreciendo el acceso de la poblacién urbana pero evitando im-
pactos negativos por causa de una excesiva afluencia de pablico. [...]

Fdo.: Luis Jimenez Abad
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