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MODIFICACION AISLADA NUMERO 184 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Tema: Cambio del Grado 2 a Grado 1, dentro de la zonificacién A-1 de manzana cerrada, para la
parcela neta resultante de la agrupacion de las parcelas sitas en Via San Fernando 39-39D°-
41 y calle Lapuyade 52-54, para una mejor ordenacion de su manzana.

Con una edificabilidad limitada a 1.920,86 m?, resultante de la edificabilidad asignada
anteriormente por la zonificacién A1/2 y la adjudicacion de 450 m? en compensacién del
defecto de aprovechamiento reconocido seglin art. 1.2.5 del PGOU, asi como de la cesién no
obligatoria de un espacio libre en C/ Santa Gema n° 39, e incorporacién de un pasaje para la
conexion a través de la G-36-1 de la Avda. San José con la C/ Santa Gema segiin lo previsto
en la MA152.

Se acompafia de un Estudio de Detalle que complementa a la misma.

I. INTRODUCCION

El Plan General de Ordenacién Urbana vigente en Zaragoza se aprobd definitivamente el 13 de junio
de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de 2008 (BOA 30/06/2008). Desde el afio 2001,
ha sido objeto de diversas modificaciones puntuales, en su mayoria tendentes a resolver problemas
especificos de determinados d&mbitos urbanos, si bien en algunos casos también sirven para actualizar
el planeamiento recogiendo nuevos criterios de la Corporacion.

El presente caso corresponde al primero de los tipos, para una mejor adaptacién del planeamiento a
las condiciones especificas que concurren en la parcela neta resultante de la agrupacién de los restos
de las parcelas correspondientes a los n° 39-39D° y 41 de Via San Fernando, y los n° 52 y 54 de
Calle Lapuyade. (Actualmente la parcela catastral 6515507XM7161F0001ZG)

Esta parcela resultante junto con la edificacién vecina existente de Via San Fernando n° 43
conforman una manzana estrecha y de reducidas dimensiones, con un desnivel para la presente
parcela neta de 3,42 m entre sus calles opuestas.

Se le asigna a la parcela neta en la presente modificacion el grado 1 dentro de la zonificacién A-1
que ya presentaba de manzana cerrada, en vez del grado 2 anteriormente aplicable. Esto permite
establecer desde el planeamiento la situacion del 25% del espacio libre de ocupacién. Se mantiene
asimismo la edificabilidad asignada anteriormente al &mbito neto por el Plan General en el grado 2,
incorporandole 450 m? de edificabilidad adicional, compensacion por el defecto de aprovechamiento
reconocido a la misma de acuerdo a lo previsto en el art. 1.2.5 del PGOU y dentro de los modos
obtencidn previstos en 2.1.19, apdo 7.

Se posibilita ademas con el aprovechamiento adjudicado que la futura edificacién cubra dentro de los
fondos sefialados el medianil dejado por el edificio vecino de Via San Fernando n° 43. Sin que se
exceda la ocupacion maxima del 75% prevista por el grado 2 anteriormente.

Se acordo el inicio de esta modificacion puntual de las determinaciones del Plan General para estas
parcelas de Via San Fernando n° 39-39D°-41, y calle Lapuyade 52-54, segun informe de los
Servicios municipales, ya con la Aprobacion Inicial del Estudio de Detalle, que se tramitd sobre la
parcela de Santa Gema 39-41 (BOPz 29/07/2020), aprovechando la pertenencia de ambos ambitos al
mismo grupo promotor.

Santa Gema 39-41: CAS CONSTRUCCIONES EFICIENTES DE VIDA, S.L.
Via S. Fernando 39-39D°-41 y Lapuyade 52-54: CONSTRUCCIONES ALFONSO SANCHEZ, S.A.
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II. ANTECEDENTES DE LA MODIFICACION

PLANEAMIENTO VIGENTE EN EL AMBITO

La parcela afectada por la presente modificacion es la resultante de la agrupacion de las parcelas
netas correspondientes a los niimeros 39, 39 D°y 41 de Via San Fernando y a los numeros 52 y 54
de calle Lapuyade, tras haber efectuado las cesiones de los viales sefialados para ellas por el Plan
General. (Expte. 1.113.024/19, aceptado por Acuerdo municipal de 1/10/2019).

Tiene la clasificaciéon de Suelo Urbano Consolidado y calificacién de edificable dentro de la
zonificacién A-1 de manzana cerrada con el Grado 2. (Hoja K16 Calificacion y Regulacion del
Suelo).

Le es de aplicacion el Titulo Cuarto de las Normas Urbanisticas del PGOU. Con caracter general la
Seccion Primera con Disposiciones comunes a las zonas de edificacion en Manzana Cerrada (arts.
4.1.1 a 4.1.6.) y mas especificamente la Seccion Tercera para la zona A-1, Grado 2. (arts. 4.1.9 'y
4.1.10).

La superficie del presente 4mbito neto (482,33 m?) se corresponde con el 62,27% de la manzana,
que forma junto a la parcela edificada de Via San Fernando 43 (292,25 m?), un conjunto total de
manzana de 774,58 m?,

Dada la estrechez de la manzana, el gran desnivel entre sus alineaciones a Via San Fernando y
Calle Lapuyade (3,47 m) y los condicionantes impuestos por la edificacion ya ejecutada en el n® 43
de Via San Fernando, el 4mbito considerado en esta modificacion entra en la mayoria de
situaciones excepcionales previstas por el Planeamiento para la zona A-1, donde la forma de la
manzana no resulta adecuada para la aplicacion de la norma general, previendo la definicion de la
solucion adecuada para el conjunto de la manzana mediante un Estudio de Detalle previo a licencia.

ACTUACION URBANISTICA DE DOTACION EN STA. GEMA 39. (DERIVADA DE MAPG 152)
Se plantea esta modificacion desde el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion Municipal

aprovechando la coincidencia de propiedad entre el &mbito de la modificacion y las parcelas de Santa
Gema 39-41, ambas zonificadas A1/2 y en un entorno proximo, en razoén de una situacion
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sobrevenida durante el desarrollo de dichas parcelas con la aprobacién de la MAPG 152, que afecta
al 4rea de Intervencion F-36-1, que pasard a G-36-1 tras su aprobacion definitiva.

Tras unos tramites previos promovidos por la propiedad de Sta. Gema 39-41:

1. Acta municipal de Alineaciones y Rasantes (11/04/2019). Cesion de 17,51 m? destinados a
viales.

2. Licencia derribo edificacién Sta. Gema 41 (21/10/2019. Expte. 1.006.723/2019)

3. Presentacién Estudio Detalle en Sta. Gema 39-41 para elevacion 1 planta en medianil n° 37.
(03/12/2019. Expte. 1.543.520/2019) Sobre el que se emitieron informes técnico (13/02/20)
y juridico (25/03/2020) favorables inicialmente.

4. Cesion gratuita de los 17,51 m? afectados como vial (acuerdo aceptacion 18/02/2020, expte.
130.334/20).

5. Presentacién de Proyecto Basico de 21 viviendas en Sta. Gema 39-41 (25/02/2020. Expte.
268.929/2020).

Se detectd en el Consejo de Urbanismo de fecha 22/06/2020, en cuyo orden figuraba la aprobacién
inicial del estudio de Detalle demorada por el Estado de Alarma, que el ambito se hallaba afectado
por la propuesta incluida en la MAPG152 de establecer una conexién por espacios libres desde la
Avda. San José, en la proximidad de la Glorieta La Balseta (Via San Fernando 39 a 43), hasta la
calle Santa Gema y el parque de La Memoria, no prevista en la ordenacion del Plan General para la
parcela de Sta. Gema 39.

Se comunicé esta circunstancia a la propiedad que se avino a modificar el estudio de Detalle y
Proyecto Basico presentados y en tramitacion, incorporando dicha conexién como una actuacién de
dotacion de las previstas por el art. 7.1.b del RDLegislativo 7/2015 de 30 de octubre (TR de Ley del
Suelo y Rehabilitacién Urbana).

El planeamiento finalmente aprobado (30/09/2020), concretd la cesion adicional de un Espacio Libre
de 174,71 m* y la constitucién de una servidumbre para pasaje de uso publico en planta baja de la
nueva edificacion (afectando a 131,29 m?), en prolongacion del paseo previsto en la MAPG152.

En paralelo, tal como recoge el punto 8° del acuerdo de aprobacion Inicial del modificado del
Estudio de Detalle, se inicio con el n° 184 el procedimiento de Modificacion de las determinaciones
del Plan General de Ordenacion Urbana relativo a las parcelas de Via San Fernando 39-41 y C/
Lapuyade 52-54, en que se optaria por la adjudicacion de aprovechamientos para la obtencion de los
suelos que exceden del 15% de cesion gratuita, (estimado con déficit de aprovechamientos
indemnizables de 502,76 m? segin el informe técnico de fecha 6/01/2020 del Servicio de
Administracion de Suelo y Vivienda), opcion que se habia propuesto por la propiedad en instancia
registrada el 14/11/2019 (expte. 1.446.991/2019) pendiente de resolucion.

El déficit de aprovechamientos que se ha propuesto compensar mediante su adjudicacion en la propia
parcela se ha concretado finalmente en 450 m?, acordando por el Servicio de Planeamiento que la
mejor forma de implementarlo es modificar el grado 2 a grado 1 de la zonificacién A-1 manzana
cerrada de la parcela. Grafiando unos fondos edificables que mantuvieran el 25% de espacio libre de
edificacién en planta baja y alzadas que venia determinado por el anterior grado 2.

Ademés se acompafiaria la modificacién como documento inseparable de un Estudio de Detalle que
ordenara los volimenes en la manzana, de acuerdo a lo previsto para configuraciones de manzanas
estrechas y con fuerte desnivel a calles opuestas como la presente por el PGOU en su art 2.2.21
(apdo. ¢).
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III. OBJETO, NECESIDAD, CONVENIENCIA Y DETERMINACIONES
DE LA MODIFICACION.

OBJETO DE LA MODIFICACION

Se trata de modificar las determinaciones de la zonificacién A-1 grado 2 del Plan General para la
presente parcela pasando dentro de la misma zona A-1 al grado 1, con limitacién de edificabilidad
a 1.920,86 m2". Zonificacién mejor adaptada en cuanto que permite una ordenacion mas concreta
mediante la definicion de ocupacién y fondos edificables.

Se acompafia ademas la presente modificacion aislada de un planeamiento de desarrollo (Estudio
de Detalle) de acuerdo a lo previsto por el art. 85.4 del Texto Refundido de la Ley Urbanistica de
Aragén, que forma parte inseparable de la misma, y que completa respecto a las normas de la
zonificacion y adapta la ordenacion de los volimenes de la parcela en relacion a la manzana que
conforma con la edificacion de Via San Fernando 43, sin alterar destino de suelo o
aprovechamientos.

Este Estudio de Detalle contempla las especiales caracteristicas en cuanto a dimension, estrechez y
fuerte desnivel entre viales opuestos de la manzana, figura que se propone ya por el PGOU para
estas circunstancias en el art. 2.2.21 (apdo 1.c).

NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

Ademas de los argumentos anteriormente expuestos en cuanto a las implicaciones de la actuacion
de dotacion realizada en Santa Gema 39-41, motivada por la MAPG152 del 4rea vecina G-36-1, se
plantea también como la mejor opcion de compensacién en el propio solar del déficit de 450 m? de
aprovechamiento del exceso de cesiones frente a la expropiacion econémica de los 502,67 m?
dentro de lo previsto por la legislacion urbanistica y més especificamente contemplado por el art.
2.1.19 (apdo 7) del PGOU.

Adicionalmente la asignacion del Grado 1 dentro de la misma zonificacién A-1 de manzana
cerrada, no implica con las 4dreas de movimiento y fondos grafiados, ni superar la ocupacion
méxima (75%), ni incremento de la edificabilidad (1.470,86+450 m?) que ya se contemplaban
anteriormente en el grado 2, ni tampoco en la determinacion de la altura maxima alcanzable por la
edificacion en sus frentes a las calles que la delimitan. (B+6) a la Via San Fernando en su frente a
la Glorieta de la Balseta, (B+4*)? en su frente a la C/ Lapuyade y (B+2) en el frente a la
prolongacion de C/ Maestro Chueca.

Si se garantiza con la ordenacion de la edificacion mas precisa que ahora se incluye en el plano de
Calificacion y Ordenacion Urbana (Hoja K16), la ocultacién completa desde el entorno viario del
medianil dejado por la edificacion vecina de Via San Fernando 43.

La disposicion concentrada del espacio libre en plantas baja y alzadas en la esquina de las calles
Maestro Chueca y Lapuyade, es similar a la situacion del dejado exteriormente en el frente a la
Avda. San José por la vecina Via San Fernando n° 43.

DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION

Se modifica al grado 1 la zonificacion A-1 de la parcela neta agrupada, resultante de las anteriores
Via San Fernando n° 39 al 41 y C/ Lapuyade 52-54, incorporando para dicho grado el area
ocupable mediante fondo de 10,5 m a Via San Fernando y de 9,71 m en un frente de 13,89 m a la

(1) Cifra proveniente de la edificabilidad estimada en 1.470,86 m? asignada a la parcela neta por la zonificacion A-1/2

anterior y la asignacién de 450 m? en compensacion del déficit de aprovechamiento debido al exceso de cesiones
sobre el 15%.

() Altura que puede adaptarse incluyendo hasta una planta adicional mediante Estudio de Detalle en funcion de la
existente en las fincas colindantes o en un entorno mas amplio. (arts 4.1.5 y 4.1.7).
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calle Lapuyade, que libera el 25% de la parcela. En esta 4rea de movimiento se incorporaran los
patios interiores a la edificacion precisos para iluminacion y ventilacion de las piezas habitables y
escaleras.

Se fija ademés la edificabilidad en los 1.920,86 m? provenientes en cuanto a 1.470,86 m? de la
aplicacion de coeficientes del grado 2 anterior y en cuanto a 450 m? por asignacion en razon del
exceso de cesiones sobre el 15% y la actuacion urbanistica de dotacion adoptada en Santa Gema
39-41.

La nueva edificacion viene ademds ordenada en forma detallada para la presente manzana de
configuracion estrecha y con fuerte desnivel entre sus frentes a calles opuestas mediante el Estudio
de Detalle que se acompafia inseparablemente unido a la modificacion, y que atiende a la
disposicién consolidada por la edificacion existente en el resto de la manzana.

IV. ESTUDIO DE LOS EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO.

La modificacion aislada del plan general que se propone se limita a modificar el grado 2 asignado,
que pasa a grado 1 dentro de la misma zonificacion A-1 de manzana cerrada, a la parcela neta de
482,33 m? de superficie con fachadas a las calles Via San Fernando 39-41, prolongacién de C/
Maestro Chueca y calle Lapuyade 52-54.

Este cambio de grado, que incluye la incorporacién en los planos de calificacién y regulacién del
suclo de la expresion gréafica de las alineaciones interiores al espacio libre definido en la manzana,
NO SUPONE VARIACION SIGNIFICATIVA RESPECTO AL GRADO 2 ANTERIOR, ya que no
varia las alturas maximas ni la ocupacién de la parcela. Tampoco lo tiene en cuanto a la
edificabilidad derivada de los fondos y alturas, ya que ésta viene limitada en la modificacion a
1.920,86 m?, suma de la edificabilidad asignada por coeficientes en el grado 2 (1.470,86 m?) sobre la
parcela neta y la asignacioén de 450 m? de aprovechamiento en razén del exceso de cesion sobre el
15% y la actuacién dotacional de espacio libre y pasaje realizada en Santa Gema 39-41.

Si tiene una incidencia favorable en cuanto que se obtiene asi el desarrollo de una parcela muy
afectada por nuevas alineaciones y cesiones de viarios a la Via San Fernando y C/ Maestro Chueca,
cuya urbanizacion corresponderd a la propiedad con el desarrollo de la misma. Esto permitird
ensanchar notablemente las aceras y vial de Via San Fernando en su conexion con la Avda. San José,
pendiente de ejecucion, y recogida ya desde planeamientos anteriores.

Este sistema de obtencién del exceso de cesion mediante la asignacion de 450 m? de edificabilidad,
en vez de la expropiacion econémica de los 502,67 m? sefialados por el informe técnico del servicio
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de Gestion del Suelo, en razon de la concurrencia en el mismo propietario de la afeccién en la C/
Santa Gema 39-41, ha permitido ademés realizar a través de su solar de Santa Gema 39-41 la
conexién por espacios libres ya urbanizados planteada en la MAPG152, entre la Avda. San José y la
calle Santa Gema, no prevista por el plan general, mejorando igualmente la estructura viaria de la
zona.

V. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

El contenido de la presente Modificacién Aislada 184 no afecta a las determinaciones del Plan
General vigente propias de la ordenacion estructural ni a las directrices del modelo de evolucion
urbana y de ocupacion del territorio del mismo, conforme a las determinaciones del articulo 40 del
decreto legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragoén, por el que se aprobé el texto
refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén (TR LUA).

Puede considerarse por tanto una modificacion de menor entidad de acuerdo al articulo 85.3 del
citado decreto y aplicarle en su tramitacion la homologacion prevista en el articulo 57.4 del mismo,

atribuyendo la competencia para su aprobacién definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, con
intervencion facultativa de 1a Comunidad Auténoma.

VI. FICHA DE DATOS URBANISTICOS (Anexo V de la NOTEPA)

No procede, ya que no se modifica la clasificacion de suelo asignada por el planeamiento general, ni
incremento o disminucién de aprovechamiento urbanistico, no teniendo incidencia en los datos
recogidos por la Norma Técnica de Planeamiento, por lo que no se incluye cuadro especifico al
respecto.

VII. CONTENIDO FORMAL DE LA MODIFICACION.

En razén de su finalidad, esta modificacién del plan general solo altera la zonificacion incorporada
para la parcela en la hoja K16 del plano de calificacion y regulacion del suelo.

Se acompafia ademads, seglin lo previsto por el articulo 85.4 del texto refundido de la LUA como un
documento inseparablemente unido a la misma, de un planeamiento de desarrollo mediante Estudio
de Detalle que Ordena la disposicion del volumen edificable de 1.920,86 m? en la manzana.

En Zaragoza, Julio de 2021

Los arquitectos

Maria Pilar Sanchez Blasco Jos¢ Manuel Lopez Floria
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MODIFICACION AISLADA NUMERO 184 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

ANEJOS A LA MEMORIA

e Publicacion del acuerdo de aprobacion inicial del Estudio de
Detalle de Santa Gema 39-41 instando la modificacion.

e Certificacién Catastral de la parcela Via San Fernando 39-41,
Lapuyade 52-54.

e Fotografias del entorno.

8 MAPG n¢ 184



ACUERDO INICIO MAPG 184

Nim. 173 29 jutio 2020

SECCION QUINTA

Nium. 5141
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ZARAGQOZA
AREA DE URBANISMO Y EQUIPAMIENTOS

Servicio de Ordenacion y Gestién Urbanistica

El Gobigrno de Zaragoza. &n sesidn celebrada el dia 23 de julio de 2020, adopts,
entre otros el siguients acuendo:

Prirero. — Aprabar con cardcter inicial estudio de detalle en calle Santa Gema,
rilmes, 3Gy 41 {area 308), segun proyecto apartade en fecha 14 de julio de 2020 para la
ordenacion de volGmenes y elevacion de altura con medianil 3 calle Santa Gema, 37, &
instancia de Cas Construcciones Eficientes de Vida, 3.L, quedando cendicionada la
aprobacian definiiva al cumplimienio de las prescripeiones sefaladas en el informe
def Servicio Técnico de Ptaneamiento y Rehabilitacion de 15 de julia de 2020.

Segundo. — Requerr a Cas Construcciones Eficientas de \ida, S.L., 1a aporta-
cidn de nota simple registral actualizada y acreditativa de (a propiedad de la parcela
obieto del estudio de detalle, psra poder continuar fa tramitacidén del expediente y
someater &l expediente & informacién plblica.

Cuarto. — Someter &l expediente a informacion plblica durante el plaze de un
mes, de acuerda con o dispuesio en &l articulo 65 del texio refundido de 1a Ley de Ur-
banisme de Aragan, aprobado por Decreto legisiative 1/2014, de 8 de julio, mediant=
publicacicn del acuerde en la seccién provincial del Belelin Oficial de Aragdn y notifi-
cacidn & Cas Construcciones Eficientes de Vida, 5.L., promotor del estudio de detalle.

Cuinto. — Conforme a o establecido en el articulo 77.2 del texto refundido de la
Ley de Urbanismo de Aragdn, suspender & otorgamiente de 1as licencias de parcela-
cion, edificacion y demoalicion en &l ambito del estudio de detalle.

Sexto. — Transcurrido el plazo de exposicion al plblico, se resolvera lo gue
procada sobre |a aprobacién definiiva.

Séptimo. — Solicitar informe al Servicio de Ingenieria de Desamalle Urbano, en
#| sentido indicado en el informe del Servicio Tecnico de Flaneamiente y Fehabilita-
cibn de 15 de julio de 2020, y al Servicic de Administracion de Suelc en el sentido
indicada &n el informe del Servicio de Crdenacion y Gestidén Urbanistica.

Cictavo. — Iniciar un procedimiento separado de modificacion puntual de Jas de-
terminaciones det Plan General de Ordenacidn Urbana relative a las parcelas situsdas
en via San Femando, 38-41, y Lapuyade. 52-54, en el sentido indicado en el informe
del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabliitagion de 15 de julio de 2020.

MNewvenc. — Dar traslado del presente acuerdo & los senvicios municipales.

Mediante el presente anuncio se somete el expediente nimero 1543520/2010 a
informacion plblica durante el plazo de un mes en el Servicio de Drdenacidn y Ges-
tion Urbanistica de la Gerencia de Urbanismo, sito en via Hispanidad 20-Centro Admi-
nistrativo Seminario, en heras de oficina, a partir del dia siguiente al de la publicacidn
en &l boletin oficial comespondiznte.

I.C. de Zaragozz, a 24 de julic de 2020 — El titular del énganu de Apoyo al
Gobhiermo de Zaragoza, P.0. de fecha 23 de agosio de 2{117: La jefa del Servicio de
Ordenacidn y Gestidn Urbanistics, Edume Herce Urzaiz.
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CERTIFICACION CATASTRAL

e s CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 8515507 XM7 181F0001ZG

Localizacién: CL LAPUYADE 2 Suelo AGRUPA 01,02.04,05 Y 05 50007 ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Clase: Ursano
Ueo principal: Suelo s edif.

Titularidad
Pgdilidor Nombre / Razdn sociad
CONSTRUGCIONES ALFOMNED SANCHES 94

PARCELA CATASTRAL
Superficie grifice; 462 m2
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Valor catastral [2021):
Valor catastrsl suelo:
\ialor catastral construcciin:

NIFfNIE Durecha Domicilic fiscal
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propieded €008 ZARATOZA [EARAGOZA]

61325479 ¢
61325479 €
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Solicitante; ASO1 C ONES ALFONSO SANCHEZ GA
Finalided: CONBUA
Pacha de amisién: 2W0372021
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RELACION DE PARCEEAS COLINDANTES

CERTIFICACION CATASTRAL

Sarmc o CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA
Referencia catastral: 6513507XMT101FD00IZG

TULTUH SRR,
AR TA7RIPEY

Referencie catastral: 63 1550200M7 161F~——
Localtmcién: CLSAN FERNANDO, VIA 42
ZARAGOZA [ZARAGOZA]

Trularitsd principal
Apaiidoe Nombee / Bnadn vecel [ Domicilio Rical
COMUNIDAD DE PFROPIETARIOS
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FOTOGRAFIAS ENTORNO

FOTOGRAFIA 1. (Frente desde la embocadura de Via San Fernando a la Avda. San José)

Vista de la parcela sin edificar en su frente a la Via San Fernando correspondiente a la Glorieta de la Balseta,
afectada por una nueva alineacidén pendiente de ejecutarse en prolongacion de las fachadas del inmueble de Via
San Fernando 43 hasta la fachada del edificio de Via San Fernando 37,

Se aprecia la notable mejora que supondra en el entorno el retranqueo por fin a la linea de fachada prevista por
el planeamiento. (Contemplada ya en el Plan General de 1986) y todavia pendiente.

Se ve igualmente cémo la edificacion del n® 43, sobre parcela de 292,25 m? en la que dispone el 25% de
espacio libre (73,82 m?) concentrado en su frente a la Avda. San José, por la estrechez y pendiente entre sus
frentes toma referencia de alturas y denominacion de plantas en su frente a la Via San Fernando. (art. 2.2.21.1¢
del PG en zonas con edificacién alineada al vial como la zona A-1).
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FOTOGRAFIAS ENTORNO
FOTOGRAFIA 2. (Frente Via S.Fernando desde esquina de la desembocadura de Maestro Chueca)
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Se indica el espacio actualmente ocupado por las tapias de las edificaciones anteriores ya demolidas y la
posicion de la nueva linea de fachada en prolongacién con la del edificio de Via San Fernando 37. El
planeamiento sefiala también una nueva alineacion a la parcela en su frente a la calle peatonal de Maestro

Chueca que debera igualmente retranquearse respecto a las tapias actuales.
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FOTOGRAFIAS ENTORNO

FOTOGRAFIA 3. (Vista del medianil dejado por el edificio de Via San Fernando 43)

Vista del medianil dejado en la manzana por el edificio del n° 43. Se aprecia el fuerte desnivel existente entre
sus fachadas opuestas a Via San Fernando y calle Lapuyade que se acusa ain mas con el incremento de la
pendiente de la acera en la Via San Fernando para el frente de la parcela 39-41.
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FOTOGRAFIAS ENTORNO
FOTOGRAFIA 4. (Vista del medianil a Lapuyade del inmueble Via San Fernando 43)
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Dada la estrechez de la manzana en este punto, la planta sétano a la Via de san Fernando se corresponde a una
planta semisétano con su techo elevado en esta calle Lapuyade. La edificacion en la nueva parcela con la
pendiente de la acera en ascenso hacia la C/ Maestro Chueca ajustara su cornisa a la de la edificacion existente
(+247.99 en coordenadas ETRS89) al objeto de resolver el medianil dejado por aquella y visualmente muy
expuesto.
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FOTOGRAFIAS ENTORNO

Vista del frente de la parcela a la calle Lapuyade 52-54, presenta un desnivel entre las rasantes de aceras de Via
San Fernando y calle Lapuyade de 3,46 m en sus puntos medios. Esta gran pendiente ha motivado que el frente
de la edificacion opuesta en C/ Maestro Chueca en su zona central, (a partir de 10 m de revolvimiento a ambas
calles), con altura maxima B+2, aparezca con una planta semisotano a VSF visible en su adaptacién al citado
desnivel.

La ordenacion planteada en la MAPG 184 concentra el espacio libre en la esquina del encuentro entre calle
Lapuyade y Maestro Chueca, coincidiendo con la zona de edificacién de menor altura de la manzana vecina,
que ofrece sin embargo un B+3 a la calle Lapuyade en vez del B+4, maximo establecido por el planeamiento
que alcanza el resto de edificios en su frente de fachada.
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de Gestion del Suelo, en razén de la concurrencia en el mismo propietario de la afeccion en la C/
Santa Gema 39-41, ha permitido ademas realizar a través de su solar de Santa Gema 39-41 la
conexidn por espacios libres ya urbanizados planteada en la MAPG152, entre la Avda. San José y la
calle Santa Gema, no prevista por el plan general, mejorando igualmente la estructura viaria de la
Zona.

V. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

El contenido de la presente Modificacién Aislada 184 no afecta a las determinaciones del Plan
General vigente propias de la ordenacion estructural ni a las directrices del modelo de evolucién
urbana y de ocupacion del territorio del mismo, conforme a las determinaciones del articulo 40 del
decreto legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén, por el que se aprobd el texto
refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén (TR LUA).

Puede considerarse por tanto una modificacion de menor entidad de acuerdo al articulo 85.3 del
citado decreto y aplicarle en su tramitacion la homologacion prevista en el articulo 57.4 del mismo,
atribuyendo la competencia para su aprobacién definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, con
intervencion facultativa de la Comunidad Auténoma.

VI. FICHA DE DATOS URBANISTICOS (Anexo V de laNOTEPA)

No procede, ya que no se modifica la clasificacion de suelo asignada por el planeamiento general, ni
incremento o disminucién de aprovechamiento urbanistico, no teniendo incidencia en los datos
recogidos por la Norma Técnica de Planeamiento, por lo que no se incluye cuadro especifico al
respecto.

VII. CONTENIDO FORMAL DE LA MODIFICACION.

En razon de su finalidad, esta modificacion del plan general sélo altera la zonificacion incorporada
para la parcela en la hoja K16 del plano de calificacion y regulacion del suelo.

Se acompafia ademas, segun lo previsto por el articulo 85.4 del texto refundido de la LUA como un
documento inseparablemente unido a la misma, de un planeamiento de desarrollo mediante Estudio
de Detalle que Ordena la disposicién del volumen edificable de 1.920,86 m? en la manzana.

En Zaragoza, Julio de 2021

Los arquitectos

Maria Pilar Sanchez Blasco José Manuel Lopez Floria

Zaragoza GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMQ
El presente PROYECTO ha sido aprobade
con caracler DEFINITIVO, por acuerdo plonario
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