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MODIFICACION AISLADA NUMERO 192 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

I. INTRODUCCION

El plan general de ordenacion urbana vigente en Zaragoza se aprobé definitivamente el
13 de junio de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de 2008 (BOA de 30 de
junio). Desde el afio 2001, ha sido objeto de diversas modificaciones aisladas, la mayo-
ria de ellas para resolver problemas especificos de determinados ambitos urbanos o re-
coger nuevos criterios de la Corporacion. :

La revision del plan general delimité en 2001 el area de intervencion G10/1, en el
barrio de Las Fuentes, con una superficie de 7.320 m?, aprovechamiento medio de 3°22
m’»/m? y densidad de 225 viv/ha. En virtud del real decreto 243/2010, el Estado entregé
a la Comunidad Auténoma de Aragén el suelo que poseia en este dmbito, que incluia
toda su superficie, y la sociedad Suelo y Vivienda de Aragén present6 a tramite en 2013
el correspondiente proyecto de reparcelacion. Aunque llegd a aprobarse inicialmente, no
alcanzd la aprobacién definitiva por falta de cumplimiento de las prescripciones im-
puestas y porque la ordenacion contenida en el plan general afectaba a dos arboles in-
cluidos en el catdlogo provisional municipal de ejemplares protegidos.

A la necesidad de modificar la ordenacion del plan general por causa de estos ar-
boles se afiadié la conveniencia de hacerlo por el hecho de incluirse en el drea de inter-
vencion el edificio del antiguo reformatorio del Buen Pastor, algunas de cuyas partes te-
nian un interés arquitectonico que recomendaba mantenerlas.

Considerando ambas cuestiones, €l convenio firmado por el Ayuntamiento de Za-
ragoza y el Gobierno de Aragon el 4 de marzo de 2020 contemplé la modificacion del
plan general, a iniciativa municipal, para dar a este ambito y a las parcelas vecinas de
equipamiento una nueva ordenacion que satisficiera las condiciones expuestas y se rela-
cionara mejor con los requisitos del entorno, y en particular con los impuestos por el
parque de Torre Ramona y otras zonas verdes proximas.

Han redactado el proyecto los servicios de los departamentos de Plamﬁcacmn y
Disefio Urbano y de Ordenacion y Gestion Urbanistica del Ayuntamiento de Zaragoza,
bajo la direccion del arquitecto. Ramon Betran Abadia y con la colaboracion de la letra-
da Edurne Herce Urzéiz, la arquitecta técnica Pilar Bujeda Blanco y el ingeniero técnico
de obras publicas Omar Chami Masip. Han dibujado las secciones y la perspectiva re-
producidas en los planos de proyecto P.4 y P.5 los arquitectos Fernando Lobato Garcia
y Cristina Montafiés Mallén, y ha realizado el resto de planos I y P la dellneante Ana
Lasheras Garin.



II. CARACTERISTICAS DEL AREA

II.1. PROPIEDAD DEL SUELO

El ambito de intervencion ordenado en esta modificacion del plan general se sitia cerca
del extremo oriental del actual barrio de Las Fuentes, en el area de referencia 10 del
plan general de ordenacion urbana. Esta formado por los siguientes terrenos:

e Area de intervencién G10/1 del suelo urbano no consolidado de la revisién del
plan general de 2001, con una superficie de 7.320 m?, segun el anejo IV de las
normas del plan general. La componen, a su vez, tres parcelas catastrales:

o Parcela 8024304XM7182C0001DD, de 5.664 m? segun la Oficina Virtual
de Catastro, perteneciente a la Diputacion General de Aragén. Incluye una
pequefia porcion de terreno, de unos 24 m?, calificados como sistema local
viario (calle del Castillo de Javier).

o Parcela 8024303XM7182C0001RD, de 1.520 m? segin la Oficina Virtual
de Catastro, perteneciente a la Diputacion General de Aragon.

o Parcela 8024305XM7182C0001XD, de 160 m? segtn la Oficina Virtual de
Catastro, perteneciente a la Diputacién General de Aragon.

e Equipamiento publico de ensefianza del sistema local EE(PU)10.20, calificado
como suelo urbano consolidado y con una superficie de 2.679 m?, segun el ane-
jo VIII de las normas del plan general de 2001. Este terreno esta compuesto por
cuatro parcelas:

o Parcela catastral 8024301XM7172D00010K, de 1.691 m? segun la Oficina
Virtual de Catastro, perteneciente a la Fundacién Ramén Rey Ardid.

o Parcela catastral 8024302XM7182C0001KD, de 778 m? segun la Oficina
Virtual de Catastro, perteneciente a la Fundacién Ramén Rey Ardid.

o Parcela catastral 8024306XM7182C0001ID, de 170 m? segin la Oficina
Virtual de Catastro, perteneciente a la sociedad Bilbao Patrimonial.

o Porcion de terreno de unos 79 m?, situada en el encuentro de las parcelas

e Equipamiento publico de reserva del sistema local ER(PU)10.11, calificado
como suelo urbano consolidado y con una superficie de 8.753 m?, segun el ane-
jo VIII de las normas del plan general de 2001. Lo componen las parcelas ca-
tastrales:

o Parcela 7925601 XM7172F0001PD, de 7.559 m’ y perteneciente al Ayunta-
miento de Zaragoza.

) o Parcela 7925602XM7172F0000KS, de 1.204 m? y perteneciente a la Dipu-
tacion General de Aragén.

e Tramos y bandas de acera de la calle del Castillo de Javier exteriores al area
G10/1 y todavia sin obtener por el Ayuntamiento ni ejecutar. Su superficie con-
junta es de unos 630 m?.

e Tramo de la calle de Belchite interpuesto entre el area G10/1 y el equipamien-
to, al sur, y el equipamiento ER(PU)10.11, al norte, mas tramos de la calle de
Castillo de Javier actualmente urbanizados. Estan calificados como suelo ur-
bano consolidado y su suelo pertenece al Ayuntamiento. Su superficie es de
2.916 m% :



En total, el area asi definida tiene una superficie de 22.695 m?, seglin medicion so-
bre la cartografia municipal actualizada, y, de esta superficie, 2.916 m? no intervendran
en el célculo del aprovechamiento medio por ser suelos ya obtenidos por el Ayunta-
miento y urbanizados, independientemente de que la ejecucion del dmbito requiera co-
rrecciones materiales de la urbanizacion actual.

I1.2. CONSTRUCCIONES EXISTENTES

El terreno calificado por el plan general de 2001 como equipamiento privado de ense-
flanza dentro del drea G10/1 [EE(PV)10.21] contenia en ese momento una construccion
que tenia su origen en la existente en la torre Ramona. Esta era una finca agricola y de
recreo de unas 13 hectareas que su tltimo propietario particular, el indiano Francisco
Andrés Olivan, cedio en 1901 al hospicio y hospital de Zaragoza, adscrito a la Diputa-
cion Provincial. En 1905 se establecié en este lugar la Escuela de Agricultura Practica
Regional para nifios internados en el hospicio y labradores pobres; en 1912, su edificio
principal se convirtié en manicomio para alienados distinguidos de Nuestra Sefiora del
Pilar y, en 1914, la Diputacion cedi6 la finca al Estado, que asumié a cambio el mante-
nimiento del manicomio.

A partir de 1917, el Estado negocio el alquiler de la torre Ramona para que se ins-
talara ahi el reformatorio de menores delincuentes del Buen Pastor, concebido como una
granja para reeducacion de 70 internos, con talleres de carpinteria, cerrajeria, alpargate-
ria, agricultura y jardineria, entre otros. Se encomendd su gestion al Instituto de Tercia-
rios Capuchinos de Nuestra Sefiora de los Dolores, bajo la direccion de un patronato del
que también formaban parte el obispo de Segorbe y diversos miembros de las fuerzas
vivas locales.

La edificacion principal se amplié y transformo en 1921, con proyecto del arqui-
tecto Regino Borobio Ojeda. De éste resulté una superficie edificada de unos 1.400 m?,
que integraba en su cuerpo meridional los vestigios de la torre Ramona, a la que per-
tenecia la pequefia construccion hexagonal convertida en capilla; estaban también ads-
critos al reformatorio 16.680 m? de suelo rustico. Un folleto publicado poco después de
la inauguracion del establecimiento lo describia en estos términos:

Son dos casas en una. El portén que primero se encuentra, antes de trasponer la cerca, es la entrada
oficial de la casa de detencion y observacién. La planta baja es casi toda un gran patio cubierto y
bien pavimentado, con amplios huecos a Poniente. Comunica con un gran patio interior descubier-
to. A la mano esta la escuela, el comedor y los servicios higiénicos.

Encima el dormitorio, con alcobas individuales, sus lavabos con agua corriente y los demas
servicios.

Entre este departamento y el resto del edificio hay tres servicios comunes: la cocina tinica para
todos los que habitan la obra, el bafio indispensable a la entrada y las duchas que se usan periodi-
camente.

En este departamento han de estar los muchachos s6lo unos dias, los precisos para que el Tri-
bunal acuerde sobre su tratamiento.

La mayor parte del edificio, y todo el jardin y huerta, constituyen la casa de reforma, que, de
parecerse a algo, se puede comparar a una Granja-Escuela cuyo internado sea una familia numero-
sa, reunida por la cristiana caridad.

De la escuela, provista de una galeria cerrada y otra abierta para permitir la ense-
flanza al aire libre y la vista del jardin y la huerta, se decia que era «de lo mds principal
de la obray». La capilla, accesible desde ¢l jardin, servia para todo el barrio, entonces de
caracter rural. Y el jardin, segin el folleto citado, no era «mero ornato, aunque la estéti-
ca, y sobre todo la de la Naturaleza, tiene una mision sedante y elevadora en esta casa.
El jardin es sitio para gimnasia, cuando hay que hacerla, protegiéndose del sol; es sitio



para servirse de recreo musical y para una serie de reuniones de confraternidad». Mas
alla de éste, continuaba una huerta con cultivos que contribuian «al sostenimiento de la
casa y a la educacion y saneamiento de los muchachos, que a lo-menos en el primer

afio, tienen que alternar la escuela, la gimnasia y los deportes con los trabajos agrico-
las».
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En 1960, el Estado cedio el usufructo de la finca, con todas sus construcciones, a
la Pia Unién de Nuestra Sefiora del Pilar para Hispanoamérica y Filipinas (Religiosas
Misioneras de Nuestra Sefiora del Pilar), una orden regular femenina que, ademas de su
convento, establecid un colegio, ya que el reformatorio se habia trasladado en 1955 a un
edificio de nueva construccion emplazado en el alto Carabinas de Valdefierro [sistema
general de equipamiento asistencial, de ensefianza y de reserva EA-ER-EE(PU)57.02 en
el plan general de 2001]; mas adelante, atin se desplazaria a Juslibol, donde hoy esta.

7N

| E1 edificio del reformatorio
del Buen Pastor en 1958

En los afios 1980, el Ayuntamiento y el Estado negociaron la ocupacién de parte
de la finca con el parque de Torre Ramona y tramos viarios definidos por el plan parcial
de Las Fuentes.

En 1990 concluyé el plazo de cesion del usufructo del edificio de 1a Torre Ramo-
na a las monjas de Nuestra Sefiora del Pilar y el Ministerio de Hacienda la revoco, rein-
tegrandose la plena propiedad de la finca. Aunque la congregacion recurrid, el Tribunal
Supremo fallé en favor del Estado en sentencia de 21 de mayo de 2003. Como conse-
cuencia de las negociaciones y permutas que siguieron, los terrenos quedaron divididos
en la parte que contenia el edificio, incluida en el area de intervencion G10/1 y fi-
nalmente propiedad del Estado (que mas adelante la transferiria a la Comunidad Autd-
noma de Aragon) y una parte sin edificar, dividida a su vez en dos porciones, a este y
oeste de la anterior. Exceptuada una pequefia porcion de la sociedad Bilbao Patrimonial,
la parte no edificada pertenece actualmente a la Fundacién Ramoén Rey Ardid, que cedio
a la congregacion un huerto en Movera para que se trasladaran las ultimas monjas.



El arquitecto Fernando Fernandez Lazaro, de la Direccion de Servicios de Arqui-
tectura, defini6 asi el edificio del convento, en un informe de diciembre de 2014 incor-
porado al expediente del proyecto de reparcelacion del area tramitado en 2014:

La edificacién consiste en una sobria construccion de tres plantas (B+2), practicamente cuadrada,
con un patio central. Posee una pequeiia edificacién en la esquina sudeste con destino a capilla, al
parecer, de una época posterior con una decoracién un tanto neomudéjar. Segiin el catastro, la edi-
ficacion total es de 4.241 m’. '

Se trata de un edificio con una tipologia destinada a residencia comunitaria de diversos tipos;
en las plantas primera y segunda hay un corredor longitudinal orientado al patio que sirve de acce--
80 a las habitaciones, dormitorios o celdas. El estado de conservacién del edificio es bastante defi-
ciente, Habiendo zonas en que por peligro de desprendimientos no se permite el acceso, Las facha-
das, enfoscadas, tienen el revestimiento en un estado lamentable, como muchas zonas desprendi-
das. '

De los dos accesos iniciales al edificio inicamente es practicable el situado al sudoeste desde la
calle Castillo de Javier, mientras que el otro, directamente hacia la capilla, es accesible sélo de ma-
nera peatonal, dado que se encuentra a una cota muy por debajo de la rasante de la calle.

El informe concluia que el edificio del convento, ademés de estar en pésimo esta-
do, no se correspondia con ningin tipo util para las necesidades de equipamiento que te-
nfa el barrio; como, ademés, estaba calificado como equipamiento privado por el plan
general, no interesaba al Ayuntamiento participar en la titularidad de la parcela. Si, aun
asi, esta institucion accediera a admitir €l 10% de su propiedad, como pretendia el pro-
yecto de reparcelacion, el Gobierno de Aragén deberia asumir integramente los costes
de demolicion del edificio, aparte de promover una regulacién de linderos con la parcela
vecina EE(PU)10.20, calificada como equipamiento publico de ensefianza en suelo ur-
bano consolidado.

La capilla a que se referia el informe de la Direccién de Arquitectura ya habia sido
mencionada en 2010 por el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion del
Ayuntamiento, en el proyecto de modificacién 71 del plan general (exp. 1194860/2010,
barrios del este: Las Fuentes y San José), que contemplaba su preservacion con destino
a servicios piblicos y no lleg6 a aprobarse. En el informe redactado por la Direccién de
Planificacién y Disefio Urbano a propésito del plan‘de barrio de Las Fuentes (Programa
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de actuacion del barrio de Las Fuentes), en 2018, se considerd necesario que «se salva-
guarden como dotaciones publicas el huerto y la pequenia capilla del convento, elemen-
tos de referencia historica de un barrio poco abundante en oportunidades como ésta:
algo parecido a lo que se logré con la fabrica de GIESA y la harinera de San Joséy.

: Proyecto de
. modificacion
71 del plan
general:

area G10/1

Mas adelante, Suelo y Vivienda de Aragén solicitd licencia para la completa de-
molicion del edificio del convento y colegio, que el Consejo Municipal de Gerencia
concedid el 21 de marzo de 2018. -

El 5 de julio del mismo afio, cuando el derribo aun no se habia iniciado, Diego
Luque Gonzilez, en representacion de la Asociacion Vecinal Las Fuentes, solicité su
paralizacion y la declaracion del edificio como bien de interés cultural, asi como que el
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Ayuntamiento negociara con la Diputacion General de Aragén la firma de un convenio
por el que se mantuviera la calificacion de todo el inmueble como equipamiento publi-
co. (De este escrito y de la documentacion aneja proceden algunos de los datos sobre la
historia del edificio del antiguo reformatorio que se incluyen en esta memoria.) La aso-
ciacion daba especial importancia al arbolado existente en el huerto del convento, dos
de cuyos ejemplares estaban protegidos, y pedia que se mantuviera como espacio verde
y en ¢l edificio se contemplara el posible uso de aula dc la naturaleza, con una sala poli-
valente diadfana de 265 m* (18x14 m) que pudiera albergar «fodo tipo de actividades,
desde talleres, encuentros, celebraciones o dindmicas de la naturaleza», y una sala a
disposicion de «las asociaciones del barrio, centros educativos y jévenes emprendedo-
res del parque».

|
|

En un informe de 17 de julio de 2018, la jefe de la Unidad de Patrimonio Histori-
co-Artistico del Servicio de Inspeccion Urbanistica del Ayuntamiento firmé un informe
acerca de la peticion de la asociacion Las Fuentes, en el que se incluia un interesante
apartado sobre la historia del edificio. Se sefialaba, en primer lugar, que de ella se cono-
cen pocos y a veces contradictorios datos, que se repiten sucesivamente y sin contrastar,
y se daba a continuacion una serie de datos histdricos fehacientes. (De ellos se ha servi-
do también este apartado de la memoria de la modificacion 192.)

Sobre la obra conservada en 2018, el informe indicaba lo siguiente:

El edificio que conforma el antiguo conjunto escolar esta compuesto por dos elementos claramente
diferenciados. El que se denomina comunmente «capilla», pequefia construccién oblicua al 4ngulo
SE del conjunto que constituiria el origen del mismo, y que seria la antigua «Torre de Guallart» o
«Torre Ramona». Y el segundo, de mayores proporciones, seria la edificacion construida con arre-
glo al proyecto de Regino Borobio para reforma (y ampliacion) del reformatorio en 1921. Del pro-
yecto de esta temprana obra del arquitecto s6lo contamos con una perspectiva parcial en la que se
contemplaba la integracion formal del edificio de la «Torre» en la composicion general del conjun-
to, integracion que no se ejecutd manteniendo su fisonomia propia.

K

*
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Cuenta éste con una tipologia caracteristica destinada a residencia (ha sido orfanato, reformato-
rio y comunidad religiosa, sucesivamente), de planta tendente al cuadrado, tres plantas de altura
(B+2) con un amplio patio cuadrado en el centro, dentro de los planteamientos practicos e higie-
nistas adecuados a su uso, y una ordenacién de sencillas fachadas de caracter funcional a base de
series de vanos adintelados, en un estado de conservacion bastante deficiente.

! Nada sabemos de la construccién de la Torre Ramona. No obstante, los datos aqui expuestos y
la planimetria antigua nos permiten sacar algunas conclusiones. En el plano de D. Casaiial de 1892
se ve con claridad que estan edificadas dos alas en angulo recto, aunque el terreno no aparece iden-
tificado como «Torren, lo que si ocurre con otras propiedades situadas en la proximidad de ésta.
Por otro lado, en la inscripcion del retrato de Francisco Andrés Olivan, de 1901 [pintado por Juan
José Garate y encargado en la Diputacion Provincial para su serie de benefactores del hospicio], se
dice expresamente que el filantropo habia regalado la «Torre Ramonay a la Diputacién Provincial
ya en (antes de) septiembre de 1901. Esto es, se trataria inicialmente de una construccion realizada
a finales del siglo XIX.

Si bien no se ha podido visitar la denominada «capilla», seguramente por el uso al que se desti-
né desde el primer momento como reformatorio de menores y luego convento, este pequerio edifi-
cio destaca a simple vista en el conjunto por diversas razones. La antigua «Torre Ramona» tiene na
planta rectangular con un airoso lucernario abierto a modo de terraza que coronaria la caja de la es-
calera (?), destacando en este pequefio edificio una galeria-mirador de madera de refinada ejecu-
cion, sobre un original basamento de obra de inspiracion neomudéjar, que hoy se sitiia en una cota
por debajo de la rasante de la calle.

Su cronologia, ltima década del siglo XIX, su compleja y rica historia, y sus caracteristicas es-
tilisticas y formales, una refinada construccién suburbana, la convierten en un elemento singular
dentro de la edilicia de la ciudad.

Por todo lo anterior, 1a jefe de la Unidad de Patrimonio Historico-Artistico propo-
nia «que la llamada “Capilla” del antiguo reformatorio “Buen Pastor”, la antigua
“Torre Ramona”, niicleo originario del conjunto del reformatorio'y situada en el angu-
lo SU de aquél, sea incluida en el catdlogo de edificios y conjuntos de interés historico-
artistico de Zaragoza, contenido en el P.G.O.U.Z., junto con el huerto, tal y como se re-
coge en el Programa de actuacion del barrio de Las Fuentes citado, en su condicion de
importantes elementos de referencia histérica del barrio». Se acompaiiaba el informe
con un borrador de ficha catalografica (sin la parte grafica), en el que se concretaba que
el grado de proteccion del bien seria el de interés arquitecténico (A), y que se permiti-
rian intervenciones de «rehabilitacion del edificio “capilla” y restauracion de sus ele-
mentos singulares (galeria-mirador), volumen, todos los elementos de interés que se
conserven en su interior y huerto anejo».

Aunque esta propuesta, que suponia la revocacion parcial del acuerdo de conce-
sion de licencia de derribo, se elevé al Consejo de Gerencia de 25 de julio de 2018, para
la posterior aprobacién per el Gobierno de Zaragoza (exp. 908090/2018), se retiro del
orden del dia y, por tanto, no surti6 efectos.

Por otro lado, la asociacion APUDEPA solicité ante la Direccién General de Cul-
tura y Patrimonio del Gobierno de Aragén la declaracion como bien de interés cultural
del edificio completo del antiguo reformatorio, que se desestimé por resolucion del di-
rector general de 11 de octubre de 2018. En esta resolucion, se sugeria al Ayuntamiento
la inclusion en el catdlogo municipal del edificio de la capilla.

El 22 de marzo de 2019, el Gobierno de Zaragoza aprobd inicialmente la inclusion

en el catdlogo de edificios y conjuntos de interés histérico-artistico de la capilla del anti-

" guo reformatorio, con grado de interés arquitectonico y sefialando como intervenciones
permitidas y elementos a conservar la «rehabilitacion del edificio capilla y restauracion
de sus elementos singulares (galeria-mirador), volumen, todos los elementos de interés
que se conserven en su interior y huerto anejo». El 31 de mayo de 2019, la Comision
Municipal de Patrimonio Historico-Artistico informé favorablemente la catalogacion,
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pero del edificio completo, a pesar de su estado de conservacion, en buena parte muy
deficiente, si no irreversible, y de los precedentes acumulados en tiempo reciente.

El 4 de marzo de 2020, el Ayuntamiento de Zaragoza y el Gobierno de Arag6n
firmaron un convenio de planeamiento y gestion referido a varias actuaciones urbanisti-
cas de comun interés, y en el se previo la cesién por la Comunidad Auténoma al Muni-
cipio de la capilla, para su posterior integracion en un equipamiento publico ordenado
wediante modificacion de plan general.

] flﬁ' SECION C-C. Fach. da exe dl o

La Comision Municipal de Patrimonio Historico-Artistico volvié a pronunciarse
sobre el edificio el 25 de marzo de 2021, ahora favorablemente a la catalogacion parcial,
incluyendo la capilla, la parte del huerto situada dentro de la parcela catastral
8024304XM7182C0001DD y unas bodegas accesibles desde este huerto y situadas al
sur de la capilla y por debajo de la cota del edificio del convento y de las calles urbani-
zadas a su alrededor (exp. 570194/2020). Este acuerdo se trasladé al Servicio de Patri-
monio del Gobierno de Aragdn para que pudiera emprender el derribo del resto de la
construccion (cuya urgencia, por razones de seguridad, habia comunicado), mantenien-
do en las debidas condiciones las partes a proteger por su interés cultural.

El 2 de julio de 2021, el consejero del Area de Urbanismo y Equipamientos del
Ayuntamiento de Zaragoza resolvié iniciar expediente de inclusién en el catilogo de
edificios y conjuntos de interés artistico de la capilla del antiguo reformatorio del Buen
Pastor (exp. 60792/2021).
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Una vez dctermmada la parte a conservar en el antiguo reformatorio, la Unidad
Técnica de Control de Obras, Edificacion y Patrimonio Histérico del Servicio de Ins-
peccion determind qué parte del conjunto debia mantenerse para garantizar la preserva-
cion de los elementos catalogados en pie y en correctas condiciones de estabilidad. El
jefe de la citada unidad informo6 el 26 de octubre de 2021 que la propiedad habia realiza-
do las obras pertinentes para la consolidacion de la parte de la fabrica a mantener y su
separacion fisica del resto, de modo que podia comenzar el derribo de todo lo demas.

Por fin, el servicio municipal de Inspeccion Urbanistica redacté la ficha catalogra-
fica definitiva del inmueble a proteger en octubre de 2022. Como ya se habia sefialado
en la aprobacion inicial, se otorgé a los elementos catalogados (capilla, bodegas y huer-
to), ya separados del resto del antiguo reformatorio, una proteccion con grado de interés
arquitecténico, en su supuesto A (proteccion global; obras permitidas de rehabilitacion).
En el apartado «Condiciones permitidas y elementos a conservar» se indico lo siguiente:
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Rehabilitacion del edificio capilla y restauracion de sus elementos singulares (galeria-mirador, te-
rraza-campanario, carpinterias y cerrajerias), fachada, volumen, todos los elementos de interés que
se conserven en su interior, bodegas y huerto anejo.

El 27 de octubre, la Comisién Provincial de Patrimonio Cultural de Zaragoza in-
formo favorablemente la aprobacion definitiva de la catalogacion de la capilla y su in-
clusion en el catalogo municipal de bienes inmuebles de interés. Con este pronuncia-
miento, la aprobacion definitiva de la modificacion del catdlogo municipal que incluye
los elementos protegidos del antiguo reformatorio se incluye en el orden del dia del
pleno municipal de noviembre de 2022, al que se eleva también la aprobacion definitiva
de la modificacion 192 del plan general.

P-01 puanTa sotano

Buen Pastor:
elementos a conservar

Como consecuencia, en el area G10/1 se mantienen la capilla del edificio del anti-
guo reformatorio, unas bodegas situadas entre ella y la calle de la Colegiata de Bolea, y
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el huerto anejo, limitado por dichas construcciones y las calles de Belchite, Maria de
Aragén y Colegiata dé Bolea.

En este huerto hay una vegetacion en estado de cierto abandono, pero muy intere-
sante como conjunto y por la existencia, entre otros ¢jemplares relevantes, de dos arbo-
les protegidos por el catilogo provisional municipal. En la publicacién Arboles singula-
res de Zaragoza (Ayuntamiento de Zaragoza, 2006, pp. 84, 100) se incluian dos fichas
relativas al jardin del antiguo convento de Misioneras del Pilar, del que se decia que era
«un espacio singular» aislado «en zona urbanizada |...] en una zona hundida con res-
pecto al entornoy», y que comprendia un conjunto de arboles de gran porte digno de
mencion. La primera ficha se referia a un cedro del Libano (cedrus Libani) de unos 200
afios de antigiiedad, con 17 metros de altura y en estado regular de conservacion. La se-
gunda correspondia a un platano de sombra (platanus x hispanica) de notable antigiie-
dad, con una altura de 27 metros y estado también regular, con pudriciones en la horqui-
lla; se decia que junto a él hay otros dos ejemplares de platanos de similares caracteristi-
cas. Ademas, en la ficha del cedro se aludia a una acacia del Japén de la que no se apor-
taba ficha especifica.

Como ya se ha adelantado, el riesgo de inundaciones de los terrenos de esta parte
del barrio de Las Fuentes hizo que en los afios 80 se elevaran varios metros las calles,
las zonas verdes y la cota de edificacion, dejando inmuebles antiguos, como el reforma-
torio del Buen Pastor y su huerto anejo, por debajo de las rasantes del viario perimetral.
De ahi que el huerto no podra tener acceso a pie llano desde las calles que lo bordean y
su conservacion condicionara la ordenacion de la parcela y del area.
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I1.3. NECESIDADES DE EQUIPAMIENTO

El informe de la Direccion de Servicios de Arquitectura de diciembre de 2014, mencio-
nado en el apartado anterior, dedicaba un apartado a las necesidades de zonas verdes y
equipamientos publicos municipales en el entorno del area G10/1, redactado a partir del
plan director de equipamientos municipales elaborado algo antes por la misma direc-
cion.

En relacién con las zonas verdes, se indicaba que en el barrio de Las Fuentes la
dotacion es escasa y, salvo el parque de Torre Ramona, ocupa los bordes del distrito
junto a los viales perimetrafes (ronda de la Hispanidad y paseo de Echegaray y Caballe-
ro0); se dice que no hay, ademas, plazas urbanas, aunque de la ejecucion del area de in-
tervencion G10/5 resulté una de 5.940 m?, a la que se ha dado el nombre de paseo de
Vicente Cazcarra). De los 226.262 m? calificados como zonas verdes y espacios libres
publicos, solo estan ejecutados 136.550 m?, equivalentes al 60°35% de la dotacion pre-
vista. El suelo calificado supone una dotacién de 5°22 m* por habitante, superior a la
Unica reserva que impone la legislacion urbanistica en suelos urbanos consolidados (5
m?/hab. de sistema general), pero que sélo llega al 5°80% de los 9 m%/hab. recomenda-
dos por la Organizaciéon Mundial de la Salud.

La dotacién de zonas deportivas es alin mas insuficiente, satisfaciendo parte de las
necesidades del barrio los centros privados y asociados a usos docentes, si bien la super-
ficie de los publicos limita esta dotacion, resuelta fundamentalmente mediante pistas al
aire libre. También incluyen instalaciones al aire libre las dotaciones publicas de equi-
pamiento deportivo ED(PU)10.08 (1.671 m?), ED(PU)10.09 (1.516 m?) y ED(PU)10.19
(32.395 m?); las dos primeras se sitlian en la parte del parque de Torre Ramona mas cer-
cana a los colegios publicos e incluyen canchas valladas; la tercera corresponde a los
tres campos de futbol situados en la inejecutada ampliacion de dicho parque.

Una provision adecuada de equipamientos deportivos requeriria, segin el informe
de Arquitectura, 9.875 m? de pistas al aire libre (suficientemente cubierta, ya que en Las
Fuentes habia en ese momento 20.535 m?), 3.206 m? de salas y pabellones cubiertos
(inexistentes en el barrio), 628 m? de ldmina de agua en piscinas cubiertas (también ine-
xistentes) y 825 m? de superficie acuatica en piscinas al aire libre (dotacion inferior a los
2.253 m? existentes). Por tanto, en el conjunto del distrito convendria disponer una o
mas instalaciones deportivas que satisficieran sus necesidades de pabellones polidepor-
tivos y piscinas cubiertas, y en la zona en que se emplaza el area de intervencion G10/1
seria muy conveniente disponer un pequefio pabelldon polideportivo que diera servicio a
los cuatro centros de ensefianza publicos (colegios Marcos Frechin y Torre Ramona, €
institutos Grande Covian y Pablo Serrano), con apertura al resto de los vecinos cuando
fuera compatible con las actividades docentes. Podria servir de referencia el Centro De-
portivo Municipal César Augusto, un pabellon escolar de 47 por 20 metros en planta si-
tuado junto a los colegios publicos César Augusto, Doctor Azta, Cesareo Alierta y Mar-
garita Salas, al servicio de éstos y, salvando esta prioridad, de los vecinos del entorno.

Del equipamiento docente, €l estudio de la Direccion de Arquitectura sélo con-
templaba el primer ciclo de educacién primaria, ya que los superiores son de competen-
cia autonomica. Si en el distrito habia entonces 893 nifios de 0 a 3 afios, se evalud en
278 el niimero de plazas preciso, cifra inferior a las 310 existentes (126 publicas y 184
privadas). |

Como se ha adelantado, en las inmediaciones del area G10/1 hay dos colegios pu-
blicos, el Marcos Frechin [EE(PU)10.03, con una parcela de 5.694 m?] y el Torre Ra-
mona [EE(PU)10.07, con 6.150 m?]. Hay, ademas, un colegios privado, el Bajo Aragén

18



o Marianistas [EE(PV)10.16, con 7.733 m?]. A ellos se suman los institutos de ensefian-
za secundaria Pablo Serrano [EE(PU)10.06, con 10.285 m?] y Grande Covian
[EE(PU)10.10, con 9.731 m?].

Como equipamientos culturales, se contemplaron las bibliotecas y los centros de
cultura ciudadana. Para las primeras, se consider6 idonea una dotacion de una por cada
10.000 habitantes, lo que €n Las Fuentes supondria cinco establecimientos cuando s6lo
hay dos, y uno de ellos especializado, lo que, evidentemente, constituye una dotacién
muy baja. Por lo que se refiere a la cultura ciudadana (centros civicos, casas de juventud
y centros de convivencia para mayores), Las Fuentes dispone de una superficie construi-
da de 6.406 m?% (0’148 m?/hab., un 67°02% de la media local —0’221 m?/m>—), con un
aforo de 273 personas (6’30 plazas/1.000 hab., un 35°94% de la media local —17°53
pl./1.000 hab.—). Por tanto, convendria elevar esta dotacion hasta llegar, aproximada-
mente, a los 9.574 m?, lo qué supondria un incremento de 3.168 m? y 486 plazas.

El area objeto de la modificacion 192 del plan general es inmediata al parque de
Torre Ramona [ZV(PU)10.05: 55.282 m?], con la ampliacion prevista en el plan general
[ZV(PU)10.18: 78.510 m?], y a las zonas verdes ZV(PU)10.12 (3.143 m?) vy
ZV(PU)10.22 (7.622 m?). Hoy, por tanto, el suelo con esta calificacion en las inmedia-
ciones del drea G10/1 es de 144.557 m?, lo cual supone una dotacidon proxima de zonas
verdes muy generosa.

Ademas, el area de intervencion G10/5, muy cercana a la G10/1, se ordend a partir
de un vasto espacio libre [ZV(PU)10.22] cuya parte principal, de 5.940 m?, se situa so-
bre su eje longitudinal, desde €l equipamiento publico previsto en la edificacion repre-
sentativa de la antigua factoria de GIESA hasta la calle de Maria de Aragén y el parque
de Torre Ramona; este espacio libre se urbanizé con un pavimento embaldosado y dos
filas laterales de arboles, que hacen de él una amplia plaza sin precedentes en el barrio
de Las Fuentes.

En cuanto a las instalaciones deportivas, el area G10/5 incluye el citado equipa-
miento municipal de reserva ER(PU)10.23 (antiguo edificio principal de la fabrica de
GIESA) de 9.660 m? en planta, idéneo para albergar una instalacion deportiva cubierta
al menos en una de las mitades en que lo divide el paso publico previsto por el planea-
miento. En la mitad norte del barrio, contribuye a satisfacer las necesidades de esta in-
dole el C.D.M. Alberto Maestro [ED(PU)7.05], que, aunque situado en el distrito Cen-
tro Histdrico (area de referencia 7 del plan general), es inmediato a Las Fuentes.

El mismo equipamiento ER(PU)10.23 podria albergar un centro cultural con bi-
blioteca y espacios de reunion, que compensaria en esta zona el déficit de equipamien-
tos culturales, que, como muestra el informe de la Direccién de Servicios de Arquitectu-
ra, se solventaria mejor con establecimientos no muy grandes y dlspersos por todo el ba-
rrio que con grandes elementos localizados en uno o dos puntos.

A la vista de todo lo expuesto, en el 4rea de intervencidon G10/1 se considera ade-
cuado prever la construccion de un pabellon polideportivo de cardcter fundamentalmen-
te escolar y de instalaciones destinadas a usos civicos que incluyan un espacio para reu-
niones, una biblioteca o salas de otro tipo. Todo ello tendra un comodo encaje en la par-
cela de equipamiento de reserva ordenada en el antiguo reformatorio del Buen Pastor,"
con el gran espacio libre anejo, idoneo para completar determinadas actividades forma-
tivas, escolares o no, relacionadas con la jardineria y la horticultura.
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III. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

I11.1. AREA DE INTERVENCION G10/1

La revision del plan general de ordenacion urbana de Zaragoza de 1986 incorpord como
- planeamiento recogido en esta parte del suelo urbano (zona G) el plan parcial de los po-
" ligonos 9 y 10 (Las Fuentes), con las siguientes prescripciones, incluidas en el anejo I1I
de sus normas urbanisticas:
AMBITO: Terrenos en «Torre Ramona» y «Torre Guallar», incluyendo los suelos destinados a zo-
nas yerdes y dotaciones y las manzanas en que se sittian los aprovechamientos edificables.

ANTECEDENTES: Parte de los suelos de uso piiblico se han obtenido mediante permutas para ubicar
el aprovechamiento en suelos edificables, aplicando a éstos las condiciones de ordenacién del plan
parcial de las areas de referencia 9 y 10 del plan general de 1968.

PRESCRIPCIONES DE PLANEAMIENTO: En las manzanas y suelos en que se ubican los aprovecha-
mientos correspondientes a los suelos permutados, se mantienen los dados por el plan parcial de

las 4reas 9 y 10 citado, aprobado definitivamente por el Ministerio de la Vivienda el 27 de junio de
1973.

La delimitacién figura en los planos dé ordenacion.
PRESCRIPCIONES DE GESTION: Se completara la urbanizacion en el plazo de dos afios.

En la hoja L-16 del plano de ordenaci6n del suelo urbano, el plan general recogio
la ordenacion establecida por el plan parcial de Las Fuentes en el 4mbito delimitado por
las calles de Belchite, Maria de Aragén, Colegiata de Bolea y Doctor Iranzo, que traza-
ba una banda residencial de 20 metros de fondo a lo largo de las tres tiltimas calles y, en
la concavidad asi definida, una parcela de equipamiento alineada al norte con la calle de
Belchite y separada de la banda de viviendas por una nueva calle de 15 metros de an-
chura. La parcela de equipamiento, denominada 10.19, correspondia al colegio de Nues-
tra Sefiora del Pilar (antiguo reformatorio del Buen Pastor) y se calificé como sistema
local privado de equipamiento docente.

Posteriormente, se construy6 parte de esa banda de viviendas y se abri6 el tramo
correspondiente de la calle prevista entre ellas y el colegio, actualmente denominada del
Castillo de Javier.

La revision del plan general de 2001 delimito el 4rea de intervencién en suelo ur-
bano no consolidado G10/1, correspondiente a la parte no edificada de la banda residen-
cial prevista en 1986, la parte colindante y aun sin ejecutar del nuevo vial y la porcién
del terreno del colegio que, al igual que el resto del 4rea, pertenecia al Patrimonio del
Estado, que era la correspondiente al edificio.

_El area G10/1 estaba bordeada en tres de sus lados por las calles de Belchite (N),
Maria de Aragon (E) y Colegiata de Bolea (S), y tenia una superficie de 7.320 m?, apro-
vechamiento medio de 3’22 m’*y/m?, densidad maxima de 225 viv/ha y una reserva de
viviendas protegidas igual al 18°18% de la edificabilidad residencial prevista.

Con estos parametros, y de conformidad con lo previsto en 1973 y 1986, el plan
general de 2001 ordend una parcela de 20 metros de fondo a lo largo de las calles de
Maria de Aragon y Colegiata de Bolea, con ocho plantas (B+7) y una superficie edifica-
ble de 21.400 m?. Ante las fachadas opuestas a las de dichas calles, se mantuvo la previ-
sion de una nueva calle de 15 m de ancho, que continuaba hasta la calle de Belchite los
tramos ejecutados de la del Castillo de Javier, y en el resto del area, que incluia el edifi-
cio en desuso y mal estado fisico del antiguo colegio de Nuestra Sefiora del Pilar, se ca-
lific6 la parcela de equipamiento de ensefianza privado EE(PV)10.21, con una superfi-
cie edificable de 4.125 m*. Aunque la parcela era de titularidad estatal y el Estado habia
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recuperado el pleno dominio en 1990, el plan la calific6 como equipamiento de ense-
flanza privado [EE(PV)10.21: «Misioneras Ntra. Sra. del Pilar»], evidenciandose la
contradiccion cuando el Tribunal Supremo confirmé en 2003 la expiracion del usufructo
otorgado a la comunidad religiosa en 1960 y la obligacién de ésta de desalojar el inmue-
ble. El error del plan general se hacia ain mas manifiesto por haberse calificado la par-
cela EE(PU)10.20, que lindaba con la 10.21 por el este y el oeste, como equipamiento
publico, aun siendo de titularidad privada, y describirla ademas en el anejo VIII de las
normas urbanisticas (listado de suelos pertenecientes a sistemas de espacios libres y de
equipamientos y servicios), como «Ampliacién equipamiento escolar», a pesar de ha-
berse calificado (equivocadamente) como privado el equipamiento que se suponia que
debia ampliarse con estos terrenos.

Para la ejecucion del area G10/1 se establecio el sistema de compensacion.

Revision del plan general de 2001 AREA G10/1
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Mediante real decreto 243/2010, de 5 de marzo (BOE 26/3/2010), y en virtud de
lo dispuesto en las disposiciones adicional segunda y transitoria primera del estatuto de
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autonomia de Aragon, la Administracion del Estado entrego a la Comunidad Auténoma,
entre otros bienes, el siguiente:

5. Terreno en la calle Castillo de Javier, Zaragoza: Solar sito en la calle Castillos (sic) de Javier y

Colegiata de Bolea, 7, de Zaragoza, parte solar edificable, parte construido con ocupacion.

En el acta de entrega por la Administracion General del Estado a la Comunidad
Autoénoma de Aragon, firmada por representantes de ambas instituciones el 24 de sep-
liembre de 2010, se concretaron los siguientes inmuebles objeto de transmisién:

e Municipio: ZARAGOZA SECCION 2.
Naturaleza de la finca: RUSTICA: Otros rustica.
Direccion: OTROS MIRAFLORES.
Superficie tefreno: setenta y cinco é4reas, ochenta y seis centidreas, siete mil
cuatrocientos centimetros cuadrados.
De ella parte edificada y la otra destinada a jardines y huerta en la que existe
una casa moderna compuesta de planta baja, principal y segundo.

LINDEROS:

Norte, con corral en que esté situada balsa y paso de acceso a dicho corral que
se reserva la Diputacion y continuard perteneciendo al Hospital y Hospicio con
terreno de don Mariano Anadén.

Sur, camino de herederos.

Este, con tierras del Hospital y Hospicio de Zaragoza que se reserva la Diputa-
cion.

Oeste, con camino de herederos, terrenos del Hospital y Hospicio de Zaragoza
que también se reserva la Diputacion y con otros de los herederos de don Angel
Vidal.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD: Inscrito en el Registro de la propiedad nu-
mero SIETE de Zaragoza al tomo 1107 libro 345 folio 115, finca registral
11638.

® Municipio: ZARAGOZA SECCION 2.
Naturaleza de la finca: RUSTICA: Otros rtstica.
Direccion: OTROS MIRAFLORES.
Superficie terreno: noventa y dos areas, sesenta y ocho centiareas, dos mil seis-
cientos centimetros cuadrados.
PROCEDE DE LA DENOMINADA TORRE RAMONA.

LINDEROS:

Frente, con la faja de término de cultivo reservada por el orfanato Agustina de
Aragoén.

Derecha, con camino y casita de labrador reservada a dicho orfanato.

Izquierda, con terrenos de la Diputacion Provincial y de don Vicente Rosell.
Fondo, con terreno de la Diputacion Provincial y camino.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD: Inscrito en el Registro de la propiedad nu-

mero SIETE de Zaragoza al tomo 2118 libro 913 folio 73, finca registral
40554.

REFERENCIA CATASTRAL: Ambos inmuebles se corresponden parcialmente
con las parcelas catastrales 8024305XM7182C0001XD, 8024304XM7182C0001-
DD, 8024303XM7182C0001RD y 7925601XM7172F0001PD.

El acta afiadia la siguiente descripcion de los antecedentes administrativos que
afectaban a estos terrenos:
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De una parte, en su origen el solar se correspondia con la finca registral niimero 11638, de la que
en el afio 1960 se segregd una porcion para formar la nimero 40554, sobre la que se otorgd un
usufructo a favor de la Congregacion de Religiosas Nuestra Sefiora del Pilar. Transcurridos 30
afios, el usufructo expird, tal y como confirmé la sentencia del Tribunal Supremo de 21 de mayo
de 2003, que desestimaba las pretensiones de la congregacion religiosa, con lo que el Estado con-
solidé el pleno dominio sobre el inmueble. Asi pues, la congregacion religiosa se encuentra en la
actualidad en precario, toda vez que ha agotado las vias judiciales de oposicion a la cancelacion
del usufructo adoptada por la Administracién general del Estado, a cuyo efecto esta realizando
gestiones para buscar una nueva ubicacién para su convento, para lo cual ha iniciado tramites para
reordenar los suelos de que dispone colindantes con el Estado.

Por otro lado, se permitié al Ayuntamiento de Zaragoza la ocupacién de una superficie de
9.827 m?, en la actualidad destinada a viario y zonas verdes, para obviar la reparcelacion del sec-
tor, previa asuncion del compromiso municipal de efectuar una permuta. En ese proyecto de per-
muta que se encuentra pendiente de formalizacidn, aprobado por el pleno municipal de 15 de mar-
zo de 1984, el Ayuntamiento de Zaragoza acordd efectuar la entrega de 5.564 m?, calificados como
sistema de equipamiento privado con destino a centro civico comercial, en la parcela catastral
7025601, en la que el Estado ya es titular registral de una porcién de 1.100 m> Actualmente, los
terrenos estatales permanecen destinados al fin previsto (viales y zonas verdes), sin que se haya
obtenido la contraprestacion adoptada en el acuerdo plenario del Ayuntamiento de Zaragoza de 15
de marzo de 1984, a pesar de los numerosos requerimientos realizados al Ayuntamiento en ese
sentido, que conoce la situacion creada por el incumplimiento de la permuta proyectada, ya que
ello ha impedido el desarrollo del equipamiento previsto en el planeamiento.

Y, en resumen, la Comunidad Auténoma de Aragén recibio los siguientes suelos y
derechos, en tres zonas diferenciadas del area G10/1 y su éntorno préximo:

® La primera la integra la totalidad del drea de suelo urbano no consolidado denominada G-10-1
del P.G.0.U. de Zaragoza, con usos, segln las zonas, de residencial, equipamiento y servicios
de equipamiento privado.

® La segunda se constituye por una parte de la parcela calificada en la actualidad como sistema
local niimero 10.11, denominado «Dotacién en ¢/ Dr. Iranzo».

® La ultima la forman los suelos sobre los que discurren las calles denominadas Maria de Ara-
g6n, Tomas Higuera, Belchite y Colegiata de Bolea, asi como una parte de la zona verde deno-
minada ZV(PU)10.05. )

El 3 de diciembre de 2013, Suelo y Vivienda de Aragon, S.L.U., presento a trami-
te en el Ayuntamiento de Zaragoza el proyecto de reparcelacion del 4rea de intervencion
G10/1 delimitada en 2001 (exp. 1072850/2013), sin el requisito previo de la constitu-
cién de junta de compensacién por pertenecer a la Comunidad Auténoma de Aragén la
totalidad del suelo, y con un proyecto de convenio de gestion de propietario unico tra-
mitado simultdneamente (exp. 848398/2014).

Aunque la ficha del area de intervencion incluida en el anejo IV de las normas del
plan general la eximia de cesion de aprovechamiento al Ayuntamiento, en la tramitacion
del expediente se advirtié que la ley de urbanismo 3/2009, a diferencia de la ley 5/1999
que la habia precedido, establecia sin posible excepcion que el aprovechamiento subjeti-
vo correspondiente a los propietarios en unidades de ejecucion en suelo urbano no con-
solidado seria el resultante de aplicar a la superficie aportada el 90% del aprovecha-
miento medio, debiéndose ceder al Ayuntamiento el 10% restante gratuitamente y libre
de cargas. Por tanto, en este caso, procedia ceder al municipio la reserva integra de vi-
vienda protegida determinada por la ficha, igual al 18°18% de la edificabilidad residen-
cial (lo que con un coeficiente de ponderacion de la VPO igual a 0’50 suponia el 10%
de la edificabilidad real), mas un 10% de la edificabilidad de equipamiento privado.

Con estas condiciones, en el area resultaban los siguientes aprovechamientos:
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e Ayuntamiento de Zaragoza:
- Eq. privado: 0°10x4.125= 412°50 m?% (412’50 m?,).
- Viv. protegida: 0°1818x21.400=3.890°52 m? (1.943°26 m?%y).
- N.° viviendas: 0°1818x225x0°7320= 30.

e Comunidad Auténoma de Aragon:
- Eq. privado: 0°90x4.125=3.712°50 m* ( 3.712°50 m’y).
- Viv. libre: 21.400- 3.890°52= 17.509°48 m? ( 17.509°48 m?y,).
- N.° viviendas: 0°8182x225x0°7320= 135.

De acuerdo con las mediciones de las fincas resultantes contenidas en el proyecto
de reparcelacion, estas superficies edificables se situarian sobre un suelo de equipamien-
to privado de 2.621°51 m?> (4.125/2.621°51= 1’5735 m%/m?), un suelo residencial de
2.941°69 m* (21.400/2.941°69= 7°2747 m*/m?) y un vial de cesién gratuita al Ayunta-
miento de 1.756°80 m?.

El Gobierno de Zaragoza aprobé inicialmente €l proyecto de reparcelacion el 31
de octubre de 2014, con varias prescripciones técnicas y juridicas. Durante el periodo de
informaci6n publica no se present6 ninguna alegacion, pero si se incorporaron al expe-
diente informes relevantes de la Direccion de Servicios de Arquitectura (10/12/2014) y
del Servicio de Parques y Jardines (12/1/2016). El primero se referia a la edificacion
existente en el dmbito y a las necesidades de equipamiento de su entorno, y a él se han
referido los apartados I1.2 y I3 de esta memoria. El segundo advirti6 de la existencia
de dos arboles clasificados provisionalmente en la seccién IV del catdlogo anejo a la or-
denanza municipal de proteccion del arbolado urbano, emplazados en el huerto del anti-
guo convento e incompatibles con la ordenacion contenida en la revisién del plan gene-
ral que desarrollaba el proyecto de reparcelacion.

Consecuentemente, el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion informé
el 23 de febrero de 2016 que era preciso modificar la ordenacion del area G10/1, cam-
biando la tipologia edificatoria de forma que se mantuviera el mismo aprovechamlento
urbanistico y se preservaran los arboles catalogados.

El informe del Servicio [juridico] de Ordenacion y Gestion de 3 de mayo de 2016
coincidi6 con esta apreciacién y, trasladando las conclusiones provisionales de los tra-
bajos que estaba desarrollando la Direccion, indicé que podria estudiase una amplia-
cion del ambito del area G10/1 que permitiera reordenar la edificabilidad manteniendo
los arboles catalogados y, si fuera oportuno, el espacio ajardinado proximo; el drea am-
pliada podria incluir también la porcion de finca destinada a viario (calle del Castillo de
Javier) que se sitlia junto al extremo sudoeste del area de intervencion, para dar a este
vial la imprescindible continuidad; y a estas ampliaciones atin podria sumarse la parcela
ER(PU)10.11, situada al norte del area y destinada en su dia a centro civico-comercial,
donde habia pendiente un procedimiento de permuta entre el Ayuntamiento y la Comu-
nidad Auténoma.

Como consecuencia de todo lo anterior, el Gobierno de Zaragoza declaré el 12 de
mayo de 2017 la imposibilidad material de continuar la tramitacién del proyecto de re-
parcelacion y el convenio de gestion del area G10/1, y ambos expedientes se archivaron.
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[11.2. PARCELA DE EQUIPAMIENTO PUBLICO ER(PU)10.11

La calle de Belchite separa el area de intervencién G10/1 de la parcela de equipamiento
publico de reserva ER(PU)10.11, de 8.753 m* seglin el anejo VIII de las normas del
plan general y 8.559°55 seglin reciente medicion.

Conforme al reajuste de superficies en funcién de la situacion real efectuado por
el Servicio de Administracién de Suelo y Vivienda del Ayuntamiento el 4 de julio de
2012, dentro de la parcela ER(PU)10.11, 1.234°70 m? pertenecen al Gobierno de Ara-
g6n por cesion del Estado (parcela catastral 7925602XM7172F0000K 2, de 1.204 m? se-
gun la Oficina Virtual de Catastro) y 7.324°68 al Ayuntamiento de Zaragoza (parcela
catastral 7925601XM7172F0001PD, de 7.559 m? segun la Oficina Virtual de Catastro).

Plan parcial de
Las Fuentes (1973)

Dentro de esta ultima superficie, 5.181°01 m? estan afectados por un proyecto de
permuta entre la Administracion General del Estado y el Ayuntamiento de Zaragoza,
aprobado por el pleno municipal de 15 de marzo de 1984 (exp. 063998/84) y cuyo fin
era ejecutar el plan parcial de los poligonos 9 y 10 (Las Fuentes), aprobado definitiva-
mente en 1973. En virtud de los acuerdos expresados en este proyecto, el Ayuntamiento
pudo ocupar el suelo destinado a dotaciones publicas, hoy realizadas, y el Estado habria
obtenido una parcela, que hasta ahora no ha llegado a transmitirsele, situada en la man-
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zana 30 del plan parcial de Las Fuentes, que este instrumento calificaba como equipa-
miento civico-comercial.

Probablemente a la vista del convenio y del hecho de que la parcela fuera a pasar
en buena parte al Estado, la revision del plan general de 1986, que la denominé 10.18,
le dio la calificacion de equipamiento de reserva, con indicacion de «planeamiento in-
corporado» y sin sefialamiento de su condicién publica o privada. El anejo III de sus
normas, sobre planeamiento incorporado en el suelo urbano, indicoé que, en las manza-
nas y suelos en que se habian localizado los aprovechamientos correspondientes a los
suelos permutados con el Estado para la ejecucion del plan parcial de Las Fuentes, se
mantenian los dados por dicho plan parcial.

Puede sefialarse que, aunque ya no se diera a estesuelo la calificacion de equipa-
miento civico-comercial, ésta seguia presente en las normas urbanisticas de este plan,
cuyo articulo 2.3.7 («Uso de equipamientos y servicios») la definié como el «uso de
equipamiento que incluye en forma integrada usos de equipamiento de los ya relaciona-
dos, asociados a usos comerciales y de oficinas». Esta referencia a los usos «ya relacio-
nados» debia entenderse a los de ensefianza, sanitario, deportivo, asistencial, cultural,
asociativo, religioso, de espectaculos y salas de reunion, definidos en las letras anterio-
res del mismo articulo. Como, por otra parte, los equipamientos de reserva podian dedi-
carse a cualquiera de los usos de equipamiento enumerados en este mismo articulo, hay
que entender que la parcela 10.18 podia dedicarse a equipamiento civico-comercial,
aunque esto no fuera ya obligatorio.

El principal problema para interpretar la regulacion de los equipamientos civico-
comerciales es que no se establecian porcentajes o reservas minimas para los distintos
usos de equipamiento posibles ni para los de oficinas o comercio, lo que podia dar lugar
a las mas diversas soluciones y a funciones y rentabilidades también muy distintas. Asi
se demostrd, entre otros ejemplos, en la llamada Salchicha de la ACTUR, donde sobre
suelo calificado como equipamiento civico-comercial se levantaron el centro comercial
Grancasa o las torres del llamado World Trade Center. Por otra parte, hay que tener en
cuenta que el equipamiento comercial, que €l reglamento de planeamiento de 1978 re-
clamaba entre las reservas propias de los planes parciales, podia incluir dotaciones pu-
blicas como los mercados municipales, y no sélo privadas

Por fin, la revisién del plan general de 2001 ya no contemplé la categoria del
equipamiento civico-comercial, entre otras cosas porque para entonces la legislacion ur-
banistica habia dejado de considerar la dotacion comercial como una modalidad de los
equipamientos. Al carecer de equivalencia el uso previsto hasta entonces, optd por dar a
este terreno, al que se denomind ER(PU)10.11, la calificacion de equipamiento de reser-
va, aunque la aplicacion de las normas del plan ya no permitia posibles uses privados
comerciales o de oficinas. Por afiadidura, y probablemente porque el suelo pertenecia
entonces al Estado y al propio Ayuntamiento, lo adscribi6 a la titularidad publica.

El Servicio de Administracion de Suelo y Vivienda del Ayuntamiento de Zarago-
za inici en el afio 2012 el expediente 480466/2012 para la permuta de los terrenos cali-
ficados como viario y equipamiento de reserva en el plan general, que todavia pertene-
cian al Municipio y a la Comunidad Auténoma y debian intercambiarse conforme a lo
pactado en 1984. Este expediente era una continuacion del 63998/1984 y todavia no ha
podido concluirse, ya que la calificacion del suelo en el plan general de 2001 dificulta la
permuta convenida en su momento.

Vistas estas dificultades, en el convenio firmado por el Ayuntamiento de Zaragoza
y el Gobierno de Aragon el 4 de marzo de 2020, al que se referira el siguiente apartado
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de la memoria, se previé la ampliacion del 4rea G10/1 con el suelo del equipamiento
ER(PU)10.11 y la reordenacion de los aprovechamientos de modo en el intercambio de
derechos a que se referian los expedientes 63998/1984 y 480466/2012 pueda formali-
zarse en ¢l proyecto de reparcelacion que desarrolle la modificacion 192 del plan gene-
ral. ‘

IIL.3. PROPUESTAS DEL SERVICIO DE PATRIMONIO DEL GOBIERNO DE
ARAGON

El 12 de mayo de 2017, ya archivado el expediente de reparcelacion del area G10/1, la
Direccion General de Contratacion, Patrimonio y Organizacion del Gobierno de Aragon
presentd ante el Ayuntamiento un escrito donde solicitaba «recibir las determinaciones
relativas al desarrollo del area de intervencion G-10-1 CASTILLO JAVIER, sobre las pro-
puestas aportadas por el Servicio de Patrimonio de esta Direccién General, cuya foto-
copia le adjunto, al objeto de retomar la tramitacion de dicho expediente a la mayor
brevedad posible». El escrito se acompafiaba con los croquis de dos propuestas para una
futura modificacion del plan general en esta zona y un cuadro donde se referian los
aprovechamientos a que, a juicio de ese servicio, tenian derecho la Comunidad Auténo-
ma de Aragon y el Ayuntamiento de Zaragoza.

Los croquis partian de la siguiente evaluacion de los derechos res’pectivos, consi-
derando tanto el 4rea G10/1 de 2001 como los equipamientos EE(PU)10.11 vy
EE(PU)10.20:

e PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA VIGENTE (2001):
° Ayuntamiento de Zaragoza:

- Equipamiento publico: 1.901°04 m? de suelo en equipamiento ER(PU)10.11
(una vez consumada la permuta convenida con el Estado en 1984).

- Viario publico: 1.756°80 m?.
© Comunidad Auténoma de Aragon:
- Residencial: 21.400 m?, procedentes del 4rea de intervenciéon G10/1.

- Equipamiento privado: 4.125 m? procedentes del 4rea de intervencidn
G10/1.

- Equipamiento publico: 6.664°04 m? de suelo en equipamiento ER(PU)10.11
(una vez consumada la permuta convenida con el Estado en 1984).

© Fundacion Rey Ardid; /

- Equipamiento publico: 2.672°17 m?.
A partir de estos derechos, las dos propuestas para la nueva ordenacion daban lu-
gar al siguiente reparto de terrenos y superficies edificables:
e PROPUESTA 1:

° Ayuntamiento de Zaragoza:
- Equipamiento piblico: 1.863°30 m* de suelo.
- Zona verde publica: 2.431°15 m? de suelo.
- Viario publico: 3.950°64 m? de suelo.
TOTAL SUELO: 8.245°09 m?.
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO: 0 m?.

© Comunidad Auténoma de Aragén:
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- Residencial: 4.189°17 m? de suelo (25.525 m?).

- Equipamiento privado: 6.667°79 m? de suelo (6.664°01 m?).
TOTAL SUELO: 10.856°96 m>.

TOTAL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO: 32.189°01 m?.

o Fundacion Rey Ardid:
- Equipamiento publico: 2.672°17 m? de suelo.
TOTAL SUELO: 2.672°17 m2.
TOTAL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO: 0 m?,.

e PROPUESTA 2:
© Ayuntamiento de Zaragoza:
- Equipamiento ptblico: 1.513°29 m? de suelo.
- Zona verde publica: 2.131°30 m? de suelo.
- Viario publico: 3.891°81 m? de suelo.
TOTAL SUELO: 7.536°40 m2.
TOTAL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO: 0 m?.
© Comunidad Auténoma de Aragon:
- Residencial: 5.639°90 m? de suelo (25.525 m?).
- Equipamiento privado: 6.664’00 m? de suelo (6.664’01 m?).
TOTAL SUELO: 12.303°90 m?.
TOTAL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO: 32.189°01 m?.
© Fundacién Rey Ardid:
- Equipamiento publico: 1.933°92 m2.
TOTAL SUELO: 1.933°92 m2.
TOTAL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO: 0 m?.
Como se ve, las propuestas autondmicas ignoraban la carga de cesién obligatoria
y gratuita en favor del Ayuntamiento del 10% del aprovechamiento medio del 4rea
G10/1 de 2001, asi como la evaluacion del derecho a aprovechamiento lucrativo deriva-

do de la parte mumclpal de la parcela ER(PU)10.11 con igual criterio que el que em-
pleado para atribuirselo a la Comunidad Auténoma.

Ademas, se hacian equivaler los 3 m*m? atribuidos en 1973 al equipamiento civi-
co-comercial a 1 m*/m?, pasando por alto que la obligada mayor altura de la planta baja
supone una reduccion de este indice.

Y, por tltimo, se proponia entregar a la Fundacion Rey Ardid (no se mencionaba
el pequefio terreno perteneciente a Bilbao Patrimonial) una parcela de equipamiento pu-
blico y no privado. En un suelo urbano consolidado, esto supondria cargar al Ayunta-
miento con el coste de expropiacién y dejar de hecho sin suelo a la fundacién, pero, en
un drea de suelo urbano no consolidado exigiria que la reparcelacion pusiera este suelo
en propiedad del Ayuntamiento, cargando a la Comunidad Auténoma de Aragén con el
coste integro de la indemnizacién, de acuerdo con el planteamiento de los derechos
aportados en la propia propuesta.
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Por otra parte, el aprovechamiento reconocido en 1984 al Estado en la futura per-
muta, correspondiente a un equipamiento de reserva, se hacia equivaler integramente a
equipamiento privado, con lo que la parcela ER10.11 mantendria su condiciéon de equi-
pamiento pero seria susceptible de enajenacion a particulares, en lugar de quedar vincu-
lada a los servicios propios de la administracién publica. En resumidas cuentas, se atri-
buia a ese suelo un aprovechamiento lucrativo que la revision del plan general de 2001
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Las propuestas de ordenacién fisica correspondientes a esas dos opciones deriva-
ban de los croquis desarrollados por la Direccion de Servicios de Planificacién y Disefio
Urbano en documentos por el momento sin tramitar, y, aunque (sobre todo la opcion 2)
eran mas o menos conformes con los fines de la ordenacién que en ese momento podian
plantearse, deberian hoy corregirse en dos aspectos: por un lado, el ya comentado de la
materializacion de los derechos de la Fundacion Rey Ardid, que no puede resolverse
con la salida en falso de volver a atribuirle una parcela de equipamiento piblico, maxi-
me si la ordenacién ha de ejecutarse mediante reparcelacion; por otro, la incompatibili-
dad de la parte meridional de la ordenacion con el mantenimiento de parte del huerto del
antiguo convento y de las bodegas abiertas en su lado occidental, que también ha lleva-
do, como se vera, a la correccién de la propuesta municipal.

III.4. PROYECTO DE PLAN DE BARRIO DE LAS FUENTES

En el documento redactado por la Direccién de Servicios de Planificacién y Disefio Ur-
bano en marzo de 2018 para incluir en el plan de barrio de Las Fuentes, que no llegd a
tramitarse como documento oficial, se incluy6 un apartado sobre el area G10/1, que de-
sarrollaba una propuesta del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion conte-
nida en el proyecto de modificacion 71 del plan general, sobre los barrios de San José y
Las Fuentes (2010; tampoco tramitada) y tenia el siguiente contenido:

Se propone ahora, como en 2010, ampliar la superficie del 4rea de intervencién y modificar a fon-
do las previsiones del plan general de 2001, de modo que, aun manteniéndose los aprovechamien-
tos (164 viviendas libres en la actual 4rea), se ordenen mas eficazmente los equipamientos piibli-
cos y privados del entorno, se reduzca el fondo y se mejoren las condiciones de las viviendas, y se
salvaguarden como dotaciones publicas el huerto y la pequefia capilla del convento, elementos de
referencia histérica de un barrio poco abundante en oportunidades como ésta: algo parecido a lo
que se logrd con la fabrica de GIESA y la harinera de San José. ‘

En la ordenacion provisional que se adjunta se prevén dos plazas embaldosadas que sirvan a la
relacion vecinal y a la celebracion de ciertos acontecimientos, y bajo las que podria construirse es-
tacionamientos para residentes, ademés de un nuevo equipamiento deportivo, tan necesario en el
barrio, y una parcela de equipamiento publico de reserva, idénea para un centro de especialidades
médicas. Con todo ello, el 4mbito formado por la G10/1, el antiguo equipamiento ER(PU)10.11, el
parque de Torre Ramona con las zonas verdes y equipamientos préximos, y la antigua factoria de
GIESA formaria un extenso y articulado conjunto de dotaciones piblicas y un polo civico para la
parte sudeste de Las Fuentes, con influencia sobre el norte de San José.

La actuacién anterior depende de que se mantenga la calificaciéon como equipamiento piiblico
de la parcela ER(PU)10.11, propiedad en buena parte de la Comunidad Auténoma desde que hace
unos afios la recibié del Patrimonio del Estado, junto con el suelo incluido en el area G10/1. En
1984, el Estado habia cedido al Ayuntamiento el suelo preciso para construir el viario que hoy bor-
dea estos terrenos, recibiendo a cambio del Municipio terrenos con calificacion de centro civico
comercial, emplazados en la actual ER(PU)10.11, «para servicios de la Administracion del Esta-
do» (informe del arquitecto de la Delegacion de Hacienda de Zaragoza, 21/6/1983). Como conse-
cuencia de la permuta y del posterior cambio de titularidad del suelo estatal, en la actual parcela
ER(PU) hay hoy 2.141 m* de propiedad municipal y 6.612 m* de propiedad autonémica. Aunque
el plan general vigente la califica como equipamiento pitblico (no municipal) y hoy podria albergar
algin servicio de competencia autonémica, por ejemplo sanitario (lo parece que seria suficiente
para la Direccién General de Urbanismo del Gobierno de Aragén), la Direceion General de Con-
tratacion, Patrimonio y Organizacién ha manifestado ya su voluntad de que se califique con usos
privados para poder enajenar el terreno. Se adjuntan las dos propuestas alternativas de ordenacién
que, con tal intencion, ha elaborado recientemente este departamento.

Tras la redaccion del proyecto de plan de barrio, han debido modificarse algunos
de los criterios en que se baso, por causa de la ampliacion de los elementos catalogados
al sur de la capilla del antiguo reformatorio, del convenio de 2020, que lleva a situar en
la zona aprovechamientos lucrativos derivados del actual equipamiento ER(PU)10.11, o
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de la reconsideracioén de las necesidades de equipamiento en la zona, que recomienda
dedicar el equipamiento publico municipal a competencias propias del Ayuntamiento y
remitir posibles servicios autondmicos a la superficie edificable de equipamiento que se
concede al Gobierno de Aragdn en las parcelas de su propiedad.




II1.5. CONVENIO ENTRE EL AYUNTAMIENTO Y EL GOBIERNO DE ARAGON

El 4 de marzo de 2020, el Ayuntamiento de Zaragoza y la Comunidad Auténoma de
Aragon firmaron un convenio de planeamiento y gestion referido a cinco procedimien-
tos instados por la Comunidad Auténoma o que afectaban a terrenos donde ésta tenia
parte dominante de la propiedad, y en los que se habian planteado compensaciones mu-
tuas de distinta naturaleza, en aplicacion de la vigente legislacion sobre urbanismo y de
la necesidad de suelo donde ambas administraciones pudieran prestar los servicios pl-
blicos de su competencia u obtener ingresos por venta de inmuebles que ya no podian
dedicar al servicio publico.

Uno de esos cinco procedimientos correspondia al area G10/1, donde, como ya se
ha expuesto, el Gobierno de Aragén habia iniciado la tramitacion de un proyecto de re-
parcelacion que no se pudo aprobar, y necesitaba una modificacién de la ordenacién
contemplada por el plan general. El convenio concretaba los derechos de una y otra ad-
ministracion en esta area y en el vecino equipamiento ER(PU)10.11, afectado por el ex-
pediente de permuta iniciado en 1984, zanjando anteriores discrepancias y estableciendo
el criterio que vincula a la modificacion 192 del plan general.

El apartado expositivo III del convenio indicaba lo siguiente a propdsito de estos
suelos: /

El suelo incluido en el area de intervencién G10/1 pertenece integramente al Gobierno de Aragén,

que, de acuerdo con el plan general vigente tiene derecho a los siguientes aprovechamientos lucra-

tivos:

a) Parcela de uso residencial, con capacidad para 17.509°48 m? y 135 viviendas de régimen libre,
correspondiente al 90% del aprovechamiento medio del area y a un porcentaje del niimero total

de viviendas igual al que corresponde a la edificabilidad real de la parcela (81782%).

b) Participacién en un 90% de la de equipamiento privado de ensefianza EE(PV)10.21, que equi-

vale a 3.712°50 m’ de suelo y una superficie edificable de 3.712°50 m?,.

Al Ayuntamiento corresponden, en concepto de cesidn obligatoria y gratuita del 10% del aprove-
chamiento medio del area de intervencion:
a) Parcela de uso residencial, con capacidad para 3.890°52 m* y 30 viviendas protegidas de Ara-
gon.
b) Participacion en un 10% de la de equipamiento privado de ensefianza EE(PV)10.21, que equi-

vale a 412’50 m’ de suelo y una superficie edificable de 412°50 m?.

La ficha del area de intervencion contenida en el anejo IV de las normas del plan general no es-
tablece en esta drea ninguna cesién al Ayuntamiento de suelo destinado a zonas verdes o equipa-
mientos publicos.

La parcela EE(PV)10.21 contiene el edificio del antiguo reformatorio del Buen Pastor, cuya
demolicion autoriz6 el Ayuntamiento en marzo de 2018, y al que se refiere un proyecto de conve-
nio entre esta institucion y el Gobierno de Aragdn, su actual propietario, que prevé la cesion al
Ayuntamiento del uso de la capilla de este edificio y su posterior integracion en un equipamiento
municipal ordenado en la pertinente modificacién del plan general. Con ello se resolveria la peti-
cién de varios colectivos ciudadanos de catalogar, rehabilitar y dedicar a un uso publico dicha
construccion,

Al norte del area de intervencion G10/1 se encuentra la parcela de equipamiento piblico en
suelo urbano consolidado ER(PU)10.11, de 8.753 m” segin el anejo VIII de las normas del plan
general y 8.559°55 segiin reciente medicién; conforme al reajuste de superficies en funcién de la
situacion real efectuada por el Servicio de Administracién de Suelo y Vivienda del Ayuntamiento
el 4 de julio de 2012, de ellos, 1.234*70 m’ pertenecen al Gobierno de Aragdn por cesién del Esta-
do y 7.324°68 al Ayuntamiento de Zaragoza. Dentro de esta ultima superficie, 5.181°01 m? estan
afectados por el proyecto de permuta entre la Administracion General del Estado y el Ayuntamien-
to aprobado por el pleno municipal de 15 de marzo de 1984, cuyo fin era ejecutar el plan parcial
del poligono 10. En virtud de los acuerdos expresados en este proyecto, el Ayuntamiento pudo
ocupar el suelo destinado a dotaciones piiblicas, hoy realizadas, y el Estado una parcela, que hasta
la fecha no ha llegado a transmitirse, calificada como equipamiento civico-comercial; regulaba
esta categoria el plan general entonces vigente pero no el aprobado en 2001, que dio a este terreno
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la calificacién de equipamiento publico de reserva con el fin de que las administraciones titulares
lo destinaran a los fines que les son propios.

Mediante acta de entrega de 15 de septiembre de 2009 (R.D.243/2010, de 5 de marzo), el Esta-
do cedi6 a la Comunidad Auténoma de Aragén la parcela de 1.234°70 m? que poseia en este lugar,
calificada por el plan general como equipamiento publico ER(PU)10.11, y el derecho a apropiarse
de la parte colindante de la propiedad municipal que se habia comprometido en el proyecto de per-
muta de 1984.

Conforme al planeamiento vigente en 1983, la superficie edificable en este terreno era de 3
m’/m’ (15.543°03 m?), que, de acuerdo con el articulo 3.3.2 de las normas del plan general de 2001
equivaldrian a 4.440°87 m®, si se desarrollaran integramente en planta baja, donde la altura minima
es de 3’50 m, a 4.934°30 m? si lo hicieran en planta baja y una, siendo la altura minima de ésta de
2’80 m, y a 5.124°08 m? si ocuparan baja y dos plantas alzadas. A efectos de este convenio, se
considerara este ultimo valor, con la advertencia de que si la altura de las plantas fuera superior la
superficie edificable deberia disminuir.

A la vista de todo lo expuesto, tanto el Gobierno de Aragén como el Ayuntamiento entienden
que la resolucion de las cuestiones inhérentes al area G10/1, cuya nueva ordenacidn debera prever
més détaciones de dominio municipal mediante las que satisfacer las necesidades del entorno y po-
sibilitar la preservacion de parte del antiguo reformatorio, no puede separarse de una solucion defi-
nitiva a la permuta acordada en 1984. Se requerira, pues, una actuacion conjunta que posibilite la
mejor solucidn a las nuevas cuestiones planteadas y reconozca a cada parte los derechos que le co-
rresponden.

En la nueva ordenacidn, se atribuiran a la Comunidad Auténoma los aprovechamientos a que
tiene derecho en virtud de su propiedad actual y del proyecto de permuta con el Estado, reservan-
dose para el Ayuntamiento los suelos correspondientes a la cesion gratuita y obligatoria del 10%
del aprovechamiento medio en la actual 4rea G10/1, al viario que sea preciso y a nuevas zonas ver-
des y equipamientos publicos de titularidad municipal; estos dos ultimos conceptos no afectaran a
una superficie menor de 5.850 m’, lo que supone una ganancia de aproximadamente 3.700 m? una
vez descontados los 2.143°67 m’ de equipamiento publico que ya posee el Ayuntamiento y no es-
tuvo afectado por la permuta de 1984,

Y la clausula tercera del convenio establecia:

El Ayuntamiento de Zaragoza se compromete a redactar, en el plazo de tres meses desde la firma
de este convenio, un proyecto de modificacion del plan general que incluya tanto la actual area de
intervenciéon G10/1 como la parcela de equipamiento ER(PU)10.11. En virtud de este instrumento,
el Gobierno de Aragon accederd, dentro de la nueva drea, a la propiedad del suelo donde se ubi-
quen los aprovechamientos lucrativos que actualmente se le reconocen en la G10/1, més la superfi-
cie edificable que el Ayuntamiento se comprometié a entregar al Estado en el convenio de permuta
de 1984. ;

El Ayuntamiento accedera a la titularidad del suelo preciso para desarrollar los aprovechamien-
tos que le corresponden por cesion gratuita y obligatoria del 10% del aprovechamiento medio del
actual area de intervencion G10/1 y a las dotaciones de viario, equipamiento municipal y zonas
verdes publicas que contemple la nueva ordenacion; los dos ultimos conceptos sefialados no su-
pondréan una superficie menor de 5.850 m’, o a 7.050 m’ si se les suma el suelo destinado a los
aprovechamientos lucrativos que corresponden al Ayuntamiento. '

El Ayuntamiento de Zaragoza y el Gobierno de Aragén se reservan la posibilidad de convenir
mas adelante la permuta de la totalidad o parte de este derecho por aprovechamientos de valor
equivalente, a juicio de ambas partes, situados en esta u otras zonas de la ciudad.

Independientemente de estas magnitudes, en ejecucion del nuevo planeamiento se inscribirdn a
nombre del Ayuntamiento de Zaragoza las fincas cuya ocupacion autorizoé el Estado en virtud del
proyecto de permuta de 1984.

La nueva area podra integrar también la actual parcela de equipamiento publico EE(PU)10.20,
con 2.679 m* de superficie, titularidad particular y pendiente de obtencién por el Ayuntamiento, a
fin de regularizar sus propios linderos y los de las parcelas resultantes de la reordenacién de la ac-
tual drea G10/1, sin que los derechos del propietario de dicha parcela afecten a los compromisos
derivados de este convenio ni se vean afectados por él.
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IV. CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

Con las condiciones expuestas, esta suficientemente acreditado que la modificacién ais-
lada 192 del plan general conviene al interés publico, ya que supone la ejecucion del
convenio firmado por el Ayuntamiento de Zaragoza y el Gobierno de Aragén ¢l 4 de
marzo de 2020, con el {in de pusibilitar 1a mejora de 1a ordenacion urbanistica en el area
de intervencién G10/1 y su entorno inmediato, preservando todos los elementos catalo-
gados en el antiguo reformatorio del Buen Pastor, integrandolos en la estructura urbana,
y, al mismo tiempo, dando definitivo cumplimiento a lo convenido en 1984 con el Esta-
do, gracias a lo que pudieron ejecutarse el actual parque de Torre Ramona y calles del
barrio de Las Fuentes como Belchite o Maria de Aragon.

Se soluciona, asi mismo, el problema planteado por la calificacion de los terrenos
del equipamiento EE10.20 como publicos, asi como su particién en dos porciones inco-
municadas, lo que reduciria mucho su utilidad, y su practicamente imposible integracion
en una ordenacion coherente de esta parte de la ciudad.
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V. DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

V.1. APROVECHAMIENTOS ORDENADOS

De acuerdo con la cldusula tercera del convenio de planeamiento y gestion de 4 de mar-
zo de 2020, la modificacién 192 del plan general de Zaragoza tiene por fin la reordena-
cion del 4rea G10/1 de la revision del plan general de 2001, de los equipamientos veci-
nos ER(PU)10.11 y EE(PU)10.20, y de los tramos viarios intermedios, de modo que
puedan desarrollarse satisfactoriamente unos aprovechamientos que materialicen los de-
rechos adquiridos por la Comunidad Auténoma de Aragén y el Ayuntamiento de Zara-
goza, y, al mismo tiempo, se amplien las dotaciones publicas del ambito, se integren en
¢stas las partes conservadas del antiguo reformatorio del Buen Pastor y se establezca la
mejor relacion urbanistica entre el suelo residencial del barrio de Las Fuentes, el parque
de Torre Ramona y otras zonas verdes y equipamientos situados en sus inmediaciones.

De conformidad con los precedentes expuestos, la ordenacién del area contempla
los siguientes aprovechamientos lucrativos:

¢ Provenientes del drea de intervenciéon G10/1 de la revision del plan general de
2001:

© Ayuntamiento de Zaragoza:

- Residencial y otros usos lucrativos compatibles: 3.890°52 m? (30 viviendas
protegidas), equivalentes al 10% de la parte del aprovechamiento medio del
area correspondiente a este uso, teniendo en cuenta que el coeficiente de
ponderacion de la vivienda protegida con respecto a la libre es de 0°50.

- Equipamiento privado (lucrativo): 412’50 m?, equivalentes al 10% de la
parte del aprovechamiento medio del 4rea correspondiente a este uso, te-
niendo en cuenta que su coeficiente de ponderacién con respecto a la vivien-
da libre es de 1°00.

© Comunidad Auténoma de Aragon:

- Residencial y otros usos lucrativos compatibles: 17.509°48 m? (135 vivien-
das libres), equivalentes al 90% de la parte del aprovechamiento medio del
area correspondiente a este uso.

- Equipamiento privado (lucrativo): 3.712°50 m?, equivalentes al 90% de la
parte del aprovechamiento medio del area correspondiente a este uso.

e Provenientes del equipamiento civico-comercial del plan parcial de Las Fuentes
[ER(PU)10.11] y del convenio de 1984 con la Administraciéon General del Esta-
do:
© Ayuntamiento de Zaragoza:

- Residencial: 0 m*.

- Usos lucrativos distintos de la vivienda: 2.120°11 m?. Se considera coheren-
te con el destino mixto de los antiguos equipamientos civico-comerciales de-
dicar a equipamiento privado la mitad de este aprovechamiento (1.060°06
m?) y permitir que la otra mitad se destine a equipamiento privado o a usos
terciarios como el comercio o las oficinas.
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°© Comunidad Auténoma de Aragén:
- Residencial: 0 m?.

- Usos lucrativos distintos de la vivienda: 6.345°21 m%. Aunque el Gobierno
de Aragén solicité en 2017 que se hiciera equivaler a equipamiento privado,
es més consecuente con el destino del antiguo equipamiento civico-comer-
cial dedicar a equipamiento privado la mitad del aprovechamiento (3.172°61

m*) y petmitit que la otra mitad se destine indistintamente a equipamiento
privado o a usos terciarios.

Conforme al convenio de 4 de marzo de 2020, para la determinacién de los apro-
vechamientos derivados del equipamiento 10.11 se atribuyen a la Comunidad Auténo-
ma los correspondientes, seglin el plan parcial de Las Fuentes, a 6.415°71 m? de suelo
(74°956% de la superficie total del equipamiento), resultantes de sumar a los 1.234°70
m* que le cedié el Estado los 5.181°01 m? inscritos a nombre del Ayuntamiento pero
comprometidos en la permuta pactada en 1984. Al Ayuntamiento le queda, asi, el apro-
vechamiento correspondiente a 2.143°67 m? de suelo (25°044% de la superficie del
equipamiento), producto de restar de los 7.324°68 m? que hoy posee esos 5.181°01 m?.
A estos dmbitos se les habia atribuido en su momento un volumen edificable de 3 m?¥
m?, que, como indicaba el convenio de 2020, equivale a una edificabilidad de 0°857

m’/m? si se desarrolla integramente en planta baja (con altura minima de 3’50 m) de
0°9524 m*/m? si se desarrolla en baja y una alzada (3’50 y 2’80 m), y de 0°989 m?/m? si
se desarrolla en planta baja y dos alzadas (3’50, 2°80 y 2’80 m). El convenio manejo
este ultimo valor, advirtiendo que si la altura de las plantas fuera otra, la superficie edi-
ficable deberia corregirse. Llegados a la redaccién de la modificacién del plan general,
se entiende que la pequefia trascendencia de esa traduccién de volumen a superficie edi-
ficada y la conveniencia de establecer un parametro claro que no dependa de posteriores
decisiones de edificacion, recomiendan fijar ya un valor concreto, y por eso se elige el
que consider6 el convenio, establecido ya como valor definitivo.

A partir de todo lo expuesto, se tienen los siguientes derechos totales:
e Ayuntamiento de Zaragoza:
- Residencial y otros usos lucrativos compatibles: 3.890°52 m? (30 viviendas
protegidas).
- Usos lucrativos distintos de la vivienda: 2.532°61 m? (al menos 1.472°55 m?
seran de equipamiento privado).
¢ Comunidad Auténoma de Aragon:

- Residencial y otros usos lucrativos compatibles: 17.509°48 m? (135 vivien-
das libres).

- Usos lucrativos distintos de la vivienda: 10.057°71 m? (al menos 6.885°10
m? de equipamiento privado).
e TOTAL: 33.990°32 m?:
- Residencial y otros usos lucrativos compatibles: 21.400 m? (17.509°48 m?,
para 135 viviendas libres y 3.890°52 m? para 30 viviendas protegidas).

- Usos lucrativos distintos de la vivienda: 12.590°32 m? (al menos 8.357°65
m? de equipamiento privado). ’

El 4rea a ordenar, resultado de unir la anterior G10/1, las parcelas de equipamien-
to ER(PU)10.11 y EE(PU)10.20 y los viales intermedios, mide 22.695 m?2. De esta su-
perficie, 2.916 m* corresponden a viales ya obtenidos por el Ayuntamiento y urbaniza-
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dos de acuerdo con la ordenacion vigente hasta ahora; se incluyen en el area para posi-
bilitar la adecuacion de su urbanizacion a las nuevas condiciones de entorno, pero no in-
tervienen en el calculo del aprovechamiento y de la densidad residencial maxima; por
tanto, la superficie neta del 4rea de intervencion a estos efectos es de 19.779 m2.

En consecuencia, a la superficie edificable real en el area de intervencion, de
33.990°32 m?, le corresponde un indice sobre superficie bruta de sector de:

33.990°32 / 22.695 = 1’4977 m*/m’

El aprovechamiento homogéneo del dambito, con los coeficientes de ponderacion
determinados en el articulo 5.2.3,2 de las normas del plan general, es de:

17.509°48 x 1’00 + 3.890°52 x 0’50 + 12.590°32 x 1°00 = 32.045°06 m?
Por lo que el aprovechamiento medio es de:
32.045°06 / 19.779 = 1’6202 m?/m?

De este suelo, corresponde al municipio por aportacion patrimonial o cesion gra-
tuita, un aprovechamiento homogéneo de:

3.890°52 x 0°50 + 2.532°61 x 1°00 = 4.477°87 m’4,
equivalente a 13°9737% del total ordenado.
Y la densidad residencial maxima sobre suelo neto es de:
165/1°9779 = 83’42 viv/ha

V.2. CONDICIONES Y CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

La zona G10/1, ampliada en esta modificacion del plan general, mantiene una estrecha
relacion con la muy préxima G10/5, ordenada por un proyecto anterior del Departamen-
to de Planificacion y Disefio Urbano en los terrenos de la antigua factoria de GIESA.
Junto con esta area, urbanizada y en buena parte edificada, contribuira a caracterizar el
extremo sudeste del barrio de Las Fuentes y a definir la relacion entre sus manzanas re-
sidenciales, la calle de Miguel Servet (que lo separa del barrio de San José) y las gran-
des zonas verdes y dotaciones publicas de Torre Ramona y sus inmediaciones. Esto su-
pondra la utilizacion de unos terrenos hasta hoy en desuso y el refuerzo, no sélo de la
densidad residencial, sino también de la actividad ciudadana en la parte final del barrio,
contrarrestando el progresivo debilitamiento inducido por el alejamiento del centro ur-
bano y propiciando una relacion mas activa con el de San José, en el que a esta altura se
emplazan el pabellon Principe Felipe y el parque y la gran zona deportiva de La Granja.

Al igual que en el area G10/1, donde la ordenacién de 2005 mantuvo como un
gran equipamiento publico el edificio principal de la factoria de GIESA, y otras actua-
ciones recientes disefiadas por el Departamento de Planificacion y Disefio urbano del
Ayuntamiento (U36/8 —Embarcadero-Casablanca—, G33/2 —ampliacion del parque Pig-
natelli—, U36/8 —Canal-pabellon Pepe Garcés—, G2/2 —zona Echeandia-Boggiero—,
etc.), la nueva ordenacion del area G10/1 quiere potenciar su identidad para hacerla fa-
cilmente reconocible, fortalecer la imagen de esta parte del barrio y conseguir la mayor
coherencia con las preexistencias arquitectdnicas y los elementos mas caracteristicos de
su entorno. Prevalece asi una intencion contextualista (1a del bricoleur, que segin Colin
Rowe compone con lo que encuentra y con lo que se necesita en cada situacién concre-
ta), ajena al manejo de ideas abstractas y a la traslacion de soluciones prefabricadas.

Asi, la ordenacion se integra en la estructura urbana circundante, lo que aqui supo-
ne mantener la trama viaria existente y recurrir a la edificacion en manzana cerrada, y al
mismo tiempo acentua ciertos rasgos singulares que dan a esta zona de la ciudad su per-
sonalidad propia.
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La ordenacion propuesta, que se describira en este apartado, tiene en comun con
las citadas en su comienzo la diversidad de problemas que hay que resolver en un ambi-
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to reducido, necesitados de una solucién compleja que afiada a la zonificacion en planta
una ordenacion vertical que superponga en la medida de lo posible unas funciones sobre
otras y permita el maximo aprovechamiento del espacio.

De acuerdo con el expediente de catalogacion en curso, se prevé el mantenimiento
como elemento formalmente més relevante de la capilla, que, segtin el informe redacta-
do en 2018 por la jefe de la Unidad de Patrimonio Historico-Artistico del servicio muni-
cipal de Inspeecion Urbanistica, corresponde a la primitiva lorre Ramona; de igual
modo que en 1921 se integré en un edificio de mayor magnitud, ahora debera incorpo-
rarse a otro que, conforme a la nueva configuracion de la parcela, haga de ella la parte
mas representativa de un equipamiento publico.

También se cree importante preservar el jardin o huerto existente ante la capilla,
cuyo tratamiento futuro deberia rememorar sus origenes horticolas, no sélo como recur-
so formal que le dé un cardcter propio, sino también para relacionar este equipamiento
con la cercana huerta de Las Fuentes, donde €l plan general prevé la aprobacién de un
plan especial que la convierta en un parque agrario que, ademas de mantener sus carac-
teristicas productivas, esté al servicio de los ciudadanos y, sobre todo, de los residentes
en los barrios de las Fuentes y San José; asi tratado, este espacio podria asociarse a acti-
vidades realizadas en el equipamiento del que forma parte que se relacionaran con la
jardineria o la horticultura. De esta manera, el equipamiento ER(PU)10.20 ser4 el inicio

- de un espacio de transicion entre la ciudad y la huerta que incluiria también el parque de
Torre Ramona, su ampliacion y la banda triangular de terreno comprendida entre la ron-
da de la Hispanidad y el ferrocarril, calificada como suelo no urbanizable.

Alternativa A: seccion sur-norte

Como se ha expuesto en otro apartado de la memoria, este espacio libre estd
rehundido unos 5 a 7 metros con respecto a la de las calles del Castillo de Javier, Maria
de Aragon y Belchite y el propio parque de Torre Ramona, y el mantenimiento tanto del
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huerto como de la capilla y las bodegas anejas impide elevar esa cota, aunque no disefiar
los pertinentes elementos de acceso. Por este motivo y por las caracteristicas tanto del
conjunto protegido como de su entorno inmediato, ya muy dotado de zonas verdes, se
ha desestimado la calificacion del espacio libre como zona verde publica, prefiriendo in-
tegrarla como espacio libre en una parcela de equipamiento ptblico, de un modo pareci-
do al jardin de la antigua factoria de Averly, en el paseo de Maria Agustin, o a los espa-
cios libres de los campus de la Universidad.

La diferencia de cotas hara que las construcciones propias del equipamiento que
bordeen el jardin tengan una seccion compleja, con dos plantas mas por debajo de 'la ra-
sante de las calles que sobre ellas. Desde este espacio libre (cotas actuales de 190’88 a
191°80 m, y algo superiores en la parte norte) se accedera a la capilla (pavimento inte-
rior a cota 192’86 m; cornisa de la galeria a 202’15 m; cornisa del tejado a 204’76 m) y
a las bodegas vecinas, idoneas para actividades culturales, expositivas o asociativas
(suelo a cota 191°40 m; coronacion a 195’68 m), asi como a las plantas inferiores de los
cuerpos de edificacién de nueva planta que se construyan. Estos tendran acceso también
desde las calles exteriores actuales, a cotas de 197-198 metros (con una ligerisima ele-
vacion de este a oeste), y desde la calle peatonal proyectada entre Castillo de Javier y
Belchite, con rasantes mas o menos a 198 metros; la cornisa de. la capilla se elevara
unos 6’75 metros por encima de ésta.

Alternativa 13: scecion sur-norte

De todo lo expuesto resulta una amplia parcela de equipamiento publico, que in-
cluye todos los elementos catalogados y ha de comprender un variado conjunto de servi-
cios que tienen en comun el servicio a la poblacién del entorno, provocando la maxima
densidad de uso y la mayor vitalidad tanto en esta parcela como en las plazas y paseos
peatonales con los que linda. Por su planta y su seccion, vendra a ser un corte estratigra-
fico del barrio, en el que se hara visible su construccion sobre la antigua huerta y la su-
perposicion de niveles resultante.

En el interior de la parcela, el amplio espacio libre con el jardin horticola sera el
nucleo alrededor del que se dispondran esos distintos usos de equipamiento, basicamen-
te de tipo civico, cultural, formativo, expositivo y deportivo; a menor escala, se aplica el
principio de ordenacion utilizado en el area G33/2 (antiguos depdsitos de agua de Torre-
10), en la que se disefié un parque rodeado de equipamientos deportivos, culturales y
asistenciales con el fin de que se apoyaran mutuamente y formaran una gran dotacion
conjunta. El plan no establece en esta parcela mas normas arquitectonicas que las gene-
rales de los equipamientos y de los elementos catalogados, la calificacion come equipa-
miento de reserva y la obligacion de disponer un pequefio pabellon deportivo de uso
fundamentalmente escolar, aunque abierto a los vecinos de la zona; con estas condicio-
nes, el futuro proyecto, o proyectos, podran proceder con gran libertad.

Hacia el exterior, se sugiere disponer el pabellon deportivo al norte, con acceso di-
recto desde la nueva plaza ZV(9U)10.11, en la que se materializara la relacion de dicha
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instalacion con los cuatro equipamientos publicos de ensefianza y las zonas verdes del
entorno. En la solucion orientativa recogida en los croquis de imagen del proyecto, se le
han dado las dimensiones del centro deportivo municipal César Augusto (47x20 m), ha-
ciendo coincidir su cota inferior con la de la calle de Belchite y previendo que por deba-
Jo se dispongan una o dos plantas que podrian destinarse a otros servicios publicos.

En la parte oriental, que incluye la antigua capilla, €l equipamiento, o conglomera-
do de equipamientos, recae a la nueva plaza ZV(PU)10.21, que sirve a su vez de nexo
entre la zona del equipamiento mas adecuada para las actividades civicas y la parcela de
uso dominante residencial B.2, donde se situaran las viviendas protegidas adjudicadas al
Ayuntamiento y 2.532°61 m* de usos terciarios o de equipamiento privado (con posible
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destino publico, aunque en este caso consume aprovechamiento), desarrollados funda-
mentalmente en la planta baja, pero también en la primera u otras alzadas.

Esta plaza pavimentada, qué ensancha el tramo meridional del paseo peatonal que
recorre el area de sur a norte y se abre a la calle del Castillo de Javier, se sitlia encima
de las bodegas del antiguo reformatorio y vuelca por su lado oriental sobre el espacio li-
bre del equipamiento ER(PU)10.20. Como el terreno de huerta situado actualmente so-
bre estas bodegas estd a cotas de 195’703 a 195’870 metros, la plaza superior quedara
unos 2’13 metros mas elevada que el trasdos de sus bovedas, haciendo posible incluso
la plantacion de arbolado siempre que se garantice que las raices no pueden dafiar a los
elementos protegidos enterrados.

Se ha posibilitado que se mantengan también los corredores enterrados que parten
del fondo de las bodegas y llevan, en direccién oeste y noroeste, a la parte del huerto si-
tuada a cota elevada a través de unas escaleras situadas en su confluencia. En la ordena-
cidén proyectada, dos corredores desembocan en la planta de sétano del edificio que se
construira en la parcela de propiedad municipal B.2, de modo que, en su momento y si
se estima oportuno, los estacionamientos o los usos no residenciales que se desarrollen
en ella podran vincularse directamente en cota enterrada con el equipamiento publico
municipal de la parcela proxima.

El mantenimiento de las bodegas impide proyectar un edificio que oculte 1a me-
dianera del ultimo construido en la acera norte de la calle del Castillo de Javier; por otra
parte, aun sin esas bodegas el nuevo edificio habria tenido que ser muy estrecho para no
irrumpir en la zona del huerto del antiguo reformatorio y dificilmente se habria podido
dotar de un estacionamiento enterrado propio. En su lugar, se prevé un tratamiento de la
medianera que s¢ integrara en el proyecto de urbanizacion del drea, y que podra ser de
tipo vegetal o pictorico, salvo que se llegue a un acuerdo con la comunidad de propieta-
rios del edificio y éstos den al muro carédcter de fachadd, con vanos e incluso posibilidad
de volar balcones o terrazas. Si se opta por un tratamiento pictorico, que es la solucién
mas sencilla, se sugiere reproducir a gran escala un cartel de alguna empresa zaragozana
desaparecida (GIESA seria idonea, aunque no se ha podido encontrar ningin anuncio
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con un interés plastico suficiente), rememorando las grandes medianeras que las foto-
grafias de finales del XIX y comienzos del XX muestran cubiertas de enormes reclamos
publicitarios, o bien recurrir a la imagen del reformatorio del Buen Pastor que acompa-
fi6 al proyecto de Borobio de 1921.

De la plaza ZV(PU)10.21, abierta a la calle del Castillo de Javier, arranca un pa-
seo peatonal arbolado que se dirige hacia el norte, llegando en linea recta hasta la zona
verde situada mas alla de la calle de Tomas Higuera. Al oeste de este paseo se sitiian las
dos manzanas en que se emplazan los aprovechamientos residenciales, de otros usos
compatibles y de equipamiento privado previstos por el convenio de marzo de 2020, y
al este los equipamientos y los espacios libres publicos, bordeando la acera de Maria de
Aragén enfrentada al parque de Torre Ramona.

Esta nitida estructura funcional no contradice la voluntad de construir una parte de
la ciudad caracterizada por su complejidad funcional y la mezcla de usos complementa-
rios, que se expresa tanto en planta como en seccion vertical, y tanto en el suelo de do-
minio publico como en el privado. '

A la calle de Belchite se le da una seccién de 15 m (como Castillo de Javier) y se
le trata como residencial, arbolada y con preferencia para la circulacion a pie y la estan-
cia sobre los vehiculos motorizados. Al sur de ella se disponen el ya descrito equipa-
miento publico EE(PU)10.20 y una manzana (B) de uso dominante residencial formada
por dos parcelas, una destinada a la Comunidad Autéonoma (B.1), con viviendas libres y
otros usos lucrativos, y otra para el Ayuntamiento (B.2), con viviendas protegidas y
todo el aprovechamiento de usos no residenciales que le corresponde, lo que lleva a in-
corporarle el espacio libre interior, edificable en planta baja; en la parte del lindero mu-
tuo correspondiente a este espacio libre, se establece una servidumbre de luces y vistas
de la que es predio dominante la parcela autonémica y predio sirviente la municipal.

La seccion de la manzana B también se ha disefiado de modo que facilite las rela-
ciones entre unos niveles verticales y otros, mediante un escalonamiento sobre la planta
baja que reproduce el de la edificacion del equipamiento EE(PU)10.20 que se le enfren-
ta y el que forman el jardin interior de esta parcela y la plaza ZV(PU)10.21, formada so-
bre las bodegas del antiguo reformatorio. En un tercer nivel, desde la terraza que bordea
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la primera planta de las viviendas municipales, los residentes disfrutaran de un plano in-
termedio entre el interior de sus pisos y la plaza publica, con vistas a ésta y al jardin del
equipamiento.

Al norte de la calle de Belchite se sitian el espacio libre pablico ZV(PU)10.11, al
este, y, al oeste, una manzana (A) de uso dominante residencial que incluira el resto de
viviendas libres destinadas a la Comunidad Auténoma y una importante cantidad de
aprovechamiento de otros usos (terciario lucrativo y de equipamiento privado) de la
misma institucion. Para poder concentrar de forma satisfactoria el maximo aprovecha-
miento y, consiguientemente, liberar la mayor proporcién posible de suelo destinado a
dotaciones publicas, se ha previsto la construccién en el angulo nordeste de la manzana
A de una torre con altura méaxima 16 plantas que marca la esquina donde gira la edifica-
cion del area de intervencioén y del barrio, envuelta por amplios espacios libres publicos;
aprovechando la polisemia que el término forre tiene en Zaragoza, establecera una rela-
cion simbdlica con la antigua torre Ramona, que podria subrayarse en el proyecto, si se
juzgara que hacia falta, mediante algun rétulo de gran escala.

Esta torre acentua el limite del te_]ldO residencial con unas zonas verdes provenien-
tes de las antiguas huertas como un signo de puntuacién visible desde lejos, que cobra
un valor de referencia a escala urbana y refuerza la identidad de la zona. Como se expli-
co en la modificacion 2 del plan especial del area U36/8 (2019), marcadores urbanos
como éste, como la torre de parecidas dimensiones situada junto al Canal Imperial, entre
el parque de la Paz y el pabellon Pepe Garcés, o como la torre proyectada en el proyecto
de 2005 para el area G19/1 (El Portillo), pretenden acentuar la silueta de la ciudad en
‘puntos significativos y hacer mas visible su estructura, recuperando la funcién referen-
cial que tuvieron los campanarios de la ciudad histérica o, ya en el siglo XX, la torre de
la Feria de Muestras, frente al parque Grande, o el osario de San Antonio de los Italia-
nos, junto al parque de Pignatelli.

La concentracion en la torre de una parte de la superficie edificable da una gran
flexibilidad al aprovechamiento del resto de la manzana, con una importante proporcién
de superficie construida para usos distintos de la vivienda, que podran adaptarse a las
muy distintas necesidades de todos los admitidos, ya ocupando completa la planta baja ¢
incompletas una o més de las alzadas, ya situandose en el contorno de la manzana y de-
jando un espacio libre central.

Como alternativa, se permite que el futuro proyecto de edificacion de la manzana
A desarrolle un volumen, también en manzana cerrada, con un cuerpo de la misma plan-
ta que la torre y altura maxima de 11 plantas, y, sobre las seis del resto del perimetro, un
atico retranqueado al menos 3 metros de las alineaciones de vial. Si, en este caso, la edi-
ficacion ocupara el 75% de la planta baja (3.415 m?), un fondo de 13 m en las cinco si-
guientes (5x2.487 m?, exceptuado el cuerpo angular de 10 plantas), 10 m de fondo en el
atico (1.821 m?, sin contar el cuerpo angular) y 420 m? en cada una de las 10 plantas al-
zadas del cuerpo de esquina, la suma de las superficies ocupadas en cada planta seria de
21.871 m?, superior a la superficie edificable méxima.

Teniendo en cuenta que el entorno del area G10/1 estd generosamente dotado de
espacios ajardinados, en el espacio libre piblico ER(PU)10.11 se ha previsto una exten-
sa plaza abierta provista de pavimento liso (lo que no significa que no pueda incorporar
elementos naturales, por ejemplo en juntas entre adoquines) y sin mobiliario, arbolado,
fuentes u otros elementos fijos que puedan obstaculizar su apertura a las mas diversas
actividades comunitarias organizadas o espontaneas, como ferias, mercadillos, reunio-
nes vecinales, juegos efimeros, verbenas, bailes, conciertos, titeres o proyeccién de pe-
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liculas al aire libre. Para valorar la superficie de este espacio libre, de 3.657°86 m?, de
los que unos 1.750 m? se destinan al fin expresado, puede compararse con otros de la
ciudad como las plazas del Carmen (447 m?), San Agustin (544 m?), Santa Marta (607
m?), Sas (713 m?), Magdalena (731 m?), Arifio (743 m?), Santo Domingo (945 m?), Por-
tillo (970 m?), Santa Cruz (1.064 m?), Sinués (1.211 m?), San Felipe (1.373 m?), Justicia
(1.719 m?), San Pedro Nolasco (1.798 m?), San Bruno (1.956 m?), Salamero (2.119 m?),
Reina Sofia (4.015 m?), Utrillas (5.139 m?) o San Francisco (6.197 m?).

Se ha considerado que para este fin es idonea una forma eliptica, analoga a la
planta de un anfiteatro, cerrada mediante un banco corrido o una fila de arboles de porte
moderado a las calles rodadas que bordean la plaza por el norte y el este, y abierta hacia
las calles peatonales de los otros dos lados y hacia el equipamiento colectivo
ER(PU)10.20, del que constituird una prolongacion. El proyecto de urbanizacién tendra
en cuenta el caricter abierto o inacabado de la plaza en la colocacion del arbolado, el
mobiliario o las luminarias, asi como en la prevision de cajas para conexiones energéti-
cas ¢ hidraulicas, puntos de fijacion de superestructuras desmontables ¢on sus cimientos
y ensamblajes, disefio de estas superestructuras con un sistema modular que permita
adaptarlas a distintas necesidades, etc.

R - 4“’.’4‘1& [

Gillet Square (Dalston, Londres)

Siguiendo ¢l ejemplo de Gillet Square, en Dalston (este de Londres), la plaza pue-
de tener una naturaleza cambiante, que, con una adecuada gestion, en la que pueden par-
ticipar los vecinos, modifique su equipamiento, sus funciones y sus formas con el paso
del tiempo, como un espacio vivo que se va acomodando a una sucesion de posibilida-
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des diversas que la llenan del maximo de actividad en cada momento. Para facilitar es-
tas adaptaciones, en el vecino equipamiento municipal EE(PU)10.11 podria preverse un
local para el almacenamiento de algunas piezas tales como bancos suplementarios, cu-
biertas, escenarios, quioscos, tarimas, mesas de ping-pong, juegos infantiles, etc.

Sobre todo en momentos del afio como las fiestas del barrio, los usos de este espa-
cio podran completarse en el paseo de Vicente Cazcarra [ZV(PU)10.22], un espacio
peatonal, alargado y también pavimentado, de 5.940 m? de superficie, que ocupa el eje
central del area G10/5 (antigua factoria de GIESA) y resulta idéneo para actividades
ciudadanas, méxime en un barrio que, como otros de origen obrero, es muy deficitario
en plazas.

Dadas las importantes necesidades de estacionamiento del barrio de Las Fuentes,
que hasta ahora han encontrado desahogo en el uso informal de dotaciones no ejecuta-
das pero que, tarde o temprano, se ejecutaran, como la ampliacién del parque de Torre
Ramona o la propia parcela ER(PU)10.11, se prevé la construcciéon de un estaciona-
miento enterrado de un minimo de tres plantas bajo la nueva plaza de la calle de Belchi-
te, compatible con la superficie mayoritariamente pavimentada que se ha previsto. La
superficie de la plaza permitiria alcanzar, con tres plantas, unas 400 plazas de estaciona-
miento; con cinco, podria llegarse hasta las 650, aproximadamente. Para racionalizar el
uso del espacio y evitar que sobre la plaza aparezcan elementos construidos que com-
prometan su uso, seria idoneo que este estacionamiento tuviera acceso desde las plantas
de sotano de la parcela residencial A vecina, que podria establecerse y concretarse en
posiciones y cotas en el futuro proyecto de reparcelacion; si esta posibilidad no saliera
adelante, deberia estudiarse la ubicacion de los accesos al estacionamiento en la parcela
ER(PU)10.20 para no reducir y comprometer el disfrute y las caracteristicas ambientales
de la plaza.

bis Woiptp Nassed
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V.3. CARACTERISTICAS DE LAS MANZANAS RESIDENCIALES

En la ordenacion descrita, los aprovechamientos lucrativos se concentran en dos manza-
nas, situadas a norte y sur de la calle de Belchite.

Al norte, sobre 1a mitad occidental del anterior equipamiento ER(PU)10.11, queda
la manzana A, con una superficie en planta de 4.554°63 m2. Se le otorga una superficie
edificable de 21.817°19 m?, de los que un maximo de 12.759°48 m? podra destinarse a
viviendas libres, con un namero no superior a 98; lus vtros 9.057'71 m? se deslinarin a
otros usos lucrativos compatibles segun lo previsto en la zona Al, grado 2.°, debiendo
reservarse al menos 6.885°11 m? para equipamiento privado, sin especificacién de un
uso concreto.

En su lado oeste, se ha dado a esta manzana una ligera curvatura que permite re-
solver sin chaflan el encuentro de las calles de Belchite y Doctor Iranzo. Se ha previsto
la edificacién en manzana cerrada, alineada con las calles perimetrales y con un amplio
patio interior. En la planta baja y la primera se permite que la construccion ocupe el
100% de la superficie de la parcela, en prevision de que conviniera esta disposicion a
los aprovechamientos de otros usos que se le atribuyen, aunque es posible también em-
plazar aprovechamientos residenciales y limitar el fondo a la medida que sea oportuna.
La ocupacion maxima se ha limitado al 70% en las cuatro plantas siguientes, de modo
que la edificacion podria ocupar un maximo de 3.188 m?, con libertad en cuanto a los
fondos. Por encima de la planta sexta, se permite construir en la esquina nordeste, que
recae a zonas verdes publicas, una torre con altura maxima de 16 plantas (B+15) y una
superficie en planta de 420 m? (14x30 m), equivalente a unas cuatro viviendas. De este
modo, la superficie total de las areas de movimiento alcanza los 26.061°26 m?, valor
sensiblemente superior a la edificabilidad atribuida a la manzana, que permite disponer
los aprovechamientos de distinto modo segun el destino de los de usos no residenciales,
ya que el plan no determina la posicion de estos ultimos dentro del edificio.

Asi por ejemplo, si la planta baja y la primera se ocuparan al 100% con usos dis-
tintos de la vivienda, lo que supondria unos 9.000 m?, y en las cuatro plantas siguientes
se construyeran viviendas con un fondo de 13 m (4x2.904= 11.616 m?), en la torre de
esquina deberian desarrollarse otros 1.201 m?%, lo que exigiria que tuviera tres plantas
mas, alcanzando un total de nueve (B+8). Si la planta baja se construyera al 100% y en
la primera se materializara el mismo fondo de 13 m de las cuatro plantas siguientes, la
torre deberia tener siete plantas por encima de la sexta, lo que supondria un total de 13
(B+12). Y si en la planta baja, por poner un ltimo ejemplo, la ocupacion fuera del 75%
(3.416 m%) y en las cinco plantas siguientes se construyeran 13 m de fondo (14.520 m?),
seria necesario alojar otros 3.881°19 m%, que ocuparian diez plantas de la torre, en este
caso de 16 plantas (B+5).

Como alternativa a la solucién volumétrica descrita, se permite que en la manzana
A se construya un edificio alineado con los viales perimetrales de seis plantas mas un
atico retranqueado al menos 3 m (B+5+4t.), y, ocupando la misma huella que la torre,
un cuerpo de 11 plantas de altura (B+10) en la esquina nordeste.

La manzana B, al sur de la calle de Belchite, tiene una superficie de 2.743’56 m* y
esta formada por dos parcelas, la B.1, con uso dominante de vivienda libre y la B.2, de
vivienda protegida, en ambos casos con otros usos compatibles, que podran ser de equi-
pamiento privado o, con ciertos limites, terciarios (comercial y oficinas).

La parcela B.1 tiene una superficie de 1.042°01 m? y forma en L, con profundida-
des de 17 m con respecto a la calle del Castillo de Javier y de 14 m con respecto a la de
Belchite. Su superficie edificable es de 5.750 m%, de los que 4.750 m?%, como méximo,
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podran destinarse a la construccion de 37 viviendas libres y el resto a otros usos compa-
tibles segun la regulacion de la zona A1, grado 2.°; aqui no se impone un minimo para
equipamiento privado, ya que la reserva obligatoria de este uso correspondiente a la Co-
munidad Auténoma se ha concentrado en la manzana A, y en ésta, por las caracteristicas
de su planta, se consideran més adecuados los usos comerciales, -aunque no se fijan
como obligatorios.

La parcela B.2, de 1.701°55 m2, ha de albergar los aprovechamientos lucrativos
municipales, que suponen un méaximo de 3.890’52 m? destinados a 30 viviendas prote-
gidas y un minimo de 2.532°61 m* para otros usos lucrativos compatibles; dentro de és-
tos, se dedicaran a equipamiento al menos 1.472°55 m%. Hay que hacer notar que el ta-
mafio méaximo de las viviendas de proteccion publica impedira dedicar a este uso toda la
superficie con esa calificacion procedente del drea G10/1 de 2001, por lo que también
una parte de esos 3.890°52 m? tendra que dedicarse a otros usos compatibles.
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Establecidos estos parametros por el plan general, se permite tramitar un estudio
de detalle que determine desplazamientos entre dos o0 mas parcelas de la superficie edi-
ficable atribuida a cualquiera de los usos previstos o del nimero maximo de viviendas,
para posibilitar, por ejemplo, que en la A y en la B.1 se construyan viviendas de distin-
tos tamafios medios, 0 que entre esas dos parcelas se materialice una distribucion distin-
ta de los usos terciarios lucrativos (comercial, oficinas) y los de equipamiento privado
(deportivos, educativos, residencias o pisos tutelados de ancianos o estudiantes, etc.) En
todo caso, el estudio de detalle debera acreditar que los volimenes resultantes siguen sa-
tisfaciendo los pardmetros de ocupacion, fondo y altura establecidos para cada parcela
por la ficha del anejo IV de las normas y que se mantiene también la coherencia arqui-
tectonica entre las parcelas B.1 y B.2, motivo por el que su ambito debera ser el de las
dos manzanas de uso dominante residencial, A y B (parcelas B.1 y B.2), aunque sélo se
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modifiquen los pardmetros de dos de las parcelas. Para que el instrumento sea viable, se
exige también su tramitacion antes del otorgamiento de licencia de edificacion a cual-
quiera de las parcelas cuyos parametros de aprovechamiento se quiera modificar.

V.4. RESERVAS PARA DOTACIONES PUBLICAS

En la ordenacion descrita en los apartados anteriores resultan las siguientes parcelas ca-
lificadas como sistemas locales de zonas verdes, espacios libres o equipamientos y ser-
vicios de titularidad ptblica:

e Parcela ZV(PU)10.11 (espacio libre piblico, en su modalidad de plazas, con
una construccion enterrada destinada a estacionamiento publico): 3.657°86 m>.

e Parcela ER(PU)10.20 (equipamiento de reserva, que incluira un pabellén de-
portivo escolar y de barrio): 5.098°29 m>.

e Parcela ZV(PU)10.21 (espacio libre publico, en su modalidad de plazas, con
una construccion enterrada destinada a equipamientos y servicios publicos):
1.209°27 m2.

En total, se prevé la calificacion de 9.965°42 m? de suelo de dotaciones piblicas,
de los que 4.867°13 m? son zonas verdes y espacios libres, y 5.098’29 m? equipamientos
y servicios.

Ademas, en las dos manzanas de uso dominante residencial se incorporan
8.357°65 m? con uso obligado de equipamiento privado en cualquiera de sus categorias.

La legislacion aragonesa de urbanismo no permite incluir en el célculo de reservas
minimas estos equipamientos privados, pero, en el articulo 82.2 del reglamento de pla-
neamiento de 2002, que no derogo la disposicion derogatoria tercera de la ley de refor-
ma de la de urbanismo de 2013, incluye entre las zonas verdes y espacios libres piblicos
mds conceptos que los considerados en el anejo VIII de las normas del plan general. En
sectores con un nimero de viviendas mayor o igual que 100 y menor que 1.000, como
es el area G10/1, procede tener en cuenta tanto las plazas con una superficie mayor o
igual de 1.000 m* y la posibilidad de inscribir un circulo de 30 m de didmetro, como los
pascos peatonales con superficie mayor de 500 m?, anchura igual o superior a 10 m, y
longitud no menor de 50 m. Con la ordenacion proyectada, han de considerarse a estos
efectos los siguientes elementos del sistema de zonas verdes y espacios libres:

e Plaza ZVPU)10.11: 3.657°86 m>.
e Plaza ZV(PU)10.21: 1.209°27 m?.

e Paseos peatonales en calle de Belchite y nuevo andador perpendlcular
2.852°42 m2.

Lo que supone un total de 7.719°55 m?, equivalentes al 34°01% de la superficie
del sector. Sumandolos a la reserva de equlpamlento publico, se obtiene una superficie
de dotaciones publicas de 12.817°84 m? , que equivale al 56°48% del area.

En el planeamiento vigente desde 2001 hasta ahora, no se califica en el ambito de
intervencion ningun suelo como zona verde o espacio libre puiblico, todos los viales pre-
vistos son rodados y los terrenos calificados como equipamientos y servicios publicos
suman 11.432 m? de los que 8.753 m® corresponden al equipamiento de reserva
ER(PU)10.11 y 2.679 m?* al equipamiento de ensefianza EE(PU)10.21. Como se ha ex-
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puesto en apartados anteriores de la memoria, se trataba de calificaciones en cierto
modo en precario, por motivos distintos.

El equipamiento 10.21 se calificé como publico en 2001, pero indicando que se
destinaba a la ampliacién del equipamiento privado 10.20 (colegio de Nuestra Sefiora
del Pilar); de hecho, es de propiedad particular.

La clave 10.11 corresponde a un equipamiento ordenado por el plan parcial de Las
Fuentes de 1973. En 1984, se convino con el Estado la permuta de parte de la parcela,
con la calificacion de equipamiento civico-comercial que entonces tenia y destinada a
sus servicios propios, a cambio de la ocupacion de suelos pertenecientes a esa adminis-
tracion calificados por el planeamiento como zonas verdes y viales. La revision del plan
general de 1986 calificé la parcela como equipamiento de reserva, sin indicar la titulari-
dad prevista. Posteriormente, la revision del plan general de 2001 mantuvo la califica-
cion como equipamiento de reserva y, ademas, dejé de considerar entre los equipamien-
tos la categoria del civico-comercial, con lo que este uso dejé de ser posible; concretd
también que el equipamiento seria de titularidad publica, lo que se entendi6é adecuado
por pertenecer entonces el suelo al Ayuntamiento y al Estado. En 2017, la Comunidad
Auténoma, a la que-el Estado habia transmitido su derecho en esta parcela, pidié que se
le asignara el uso de equipamiento privado (es decir, lucrativo) en lugar de ptblico.

Las circunstancias expuestas y el hecho de que el equipamiento ER(PU)10.11
haya estado calificado desde 2001 como equipamiento publico (maxime teniendo en
cuenta que ha pertenecido y pertenece a administraciones publicas), obligan a limitar en
lo posible la reduccién de superficie con este destino, independientemente de que se re-
conozca a los titulares el aprovechamiento integro considerado en el convenio de 1984.

Por lo demas, la nueva ordenacidn satisface los requisitos legales en las modifica-
ciones de plan general, ya que, conforme al articulo 86.4 de la ley de urbanismo, no dis-
minuye la calificacion de zonas verdes y espacios libres publicos, que pasan de 0 a
4.867°13 m?, 0 a 7.719’55 m? si se consideran, como procede, los paseos peatonales. A
pesar de que no hay incremento en el niimero de viviendas, conforme al articulo 86.1 de
la ley se respetan los modulos de reserva establecidos por el articulo 54 para los planes
parciales de uso dominante residencial, esto es:

e Zonas verdes y espacios libres publicos: 10% de la superficie del sector y 18
m? por cada vivienda admitida.

e Equipamientos publicos: 15 m? por cada vivienda admitida.

e Plazas de estacionamiento en la via publica: 25% del nimero maximo de vi-
viendas admitido y 50% de las plazas minimas para usos distintos de la vivien-
da (una por cada 100 m?).

En el 4rea G10/1 proyectada, con una superficie de 22.695 m?, 165 viviendas
como maximo y al menos 12.590°32 m?* de uso terciario o de equipamiento privado, es-
tos minimos equivalen a las siguientes superficies:

e Parques y jardines, espacios peatonales y 4reas de juego: 2.970 m* (18x165).

e Equipamientos publicos: 15 m? de terreno por cada vivienda admitida: 2.475
m? (15x165).

e Plazas de estacionamiento en la via publica: 25% del numero maximo de vi-
viendas: 42 (0°25x165). 50% de las plazas para usos no residenciales: 63
(0°50x 12.590°32/100). Total: 105 (42+63).
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Con 7.719°55 m?, la primera reserva expresada se satisface holgadamente y'lo
mismo ocurre con la de equipamientos piblicos, para los que se han calificado 5.098°29
m? de suelo.

En relacién con las plazas de estacionamiento, hay que tener en cuenta que, como
se indico en el proyecto de plan de barrio de Las Fuentes, el 65°5% de sus viviendas ca-
recia de estacionamiento propio segun el censo de vivienda de 2001; este indice, aunque
ciertamente alto, es inferior al de San José, Delicias, Torrero, Centro y Casco histérico.
La zona mds afectada por este déficit es la comprendida entre Echegaray y Caballero,
Doctor Iranzo, Compromiso de Caspe y Fray Luis Urbano, parte central y mas impor-
tante del poligono 9 construida con viviendas subvencionadas a partir de ordenaciones
de manzana de la década de 1960. Como consecuencia, en Las Fuentes, al igual que en
otros barrios de la primera corona de la ciudad (San José, Delicias...), se verifica una
presencia excesiva de coches aparcados en la via publica, con el consiguiente deterioro
ambiental.

Como también se advertia en el plan de barrio, los vecinos de Las Fuentes vienen
utilizando como estacionamiento informal al aire libre parcelas de equipamientos y zo-
nas verdes pendientes de ejecucion, como la ER(PU)10.11, incluida en la zona G10/1
ordenada por la modificacion 192, o la cercana ZV(PU)10.18 (ampliacion del parque de
Torre Ramona).

La ejecucion del area G10/1 suprimird, por una parte, la posibilidad de estacionar
en la actual ER(PU)10.11, de 8.560 m?; a razén de unos 25 m? por vehiculo, esto supon-
dra la eliminacion de unas 340 plazas informales.

Por otra parte, ya se ha visto que la propia area, con 165 viviendas nuevas y al me-
nos 12.590°32 m? de uso terciario o de equipamiento privado, debe satisfacer la dota-
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cion minima de estacionamiento en la via piblica requerida por el articulo 54 del texto
-refundido de la ley de urbanismo, equivalente a 105 plazas.

Por ultimo, y puesto que el ambito ordenado se sitiia en un barrio con graves pro-
blemas de estacionamiento, la zona a reurbanizar debera contribuir en lo posible a miti-
gar ese déficit, maxime pensando que en un plazo no muy largo debera ejecutarse la am-
pliacion del parque de Torre Ramona. Reducir el déficit en un barrio tan consolidado
por edificacion residencial densa como Las Fuentes es sin duda dificil, por lo que con-
viene aprovechar las oportunidades que brinden los nuevos edificios o espacios libres
que puedan cubrir aparcamientos enterrados. La dotacion de nuevas plazas en estaciona-
mientos privados y publicos no sélo contribuira a dar mas atractivo a viviendas que hoy
no disponen de ellas, sino que permitira reducir los vehiculos aparcados en las calles,
suprimiendo plazas en las m4s estrechas o en las mas relevantes para la escena urbana.

Hay que advertir también que la creacion de nuevas plazas subterrdneas o en altu-
ra y la supresion de estacionamientos en la via piblica deben ser simultdneas, ya que de
lo contrario serd mas atractivo estacionar gratis en la calle, sobre todo segundos coches
o vehiculos viejos, que pagar una plaza cerrada; asi lo demuestra que atin estén vacantes
muchas de las 348 plazas del estacionamiento publico inaugurado en marzo de 2010
bajo la zona verde comprendida entre Echegaray y Caballero y la calle de Azorin, cuya
posesion por 40 afios se valord en 21.000 €.

En el 4rea G10/1 que ordena la modificacion 192 puede contarse con la banda sur
de la calle de Tomas Higuera, las bandas norte y este de Castillo de Javier, y, sobre
todo, con el estacionamiento enterrado previsto bajo la plaza ZV(PU)10.11, que conten-
dréa unas 400 plazas mas, suficientes para satisfacer sin problemas la reserva legal.

Mas aun, si a estas 400 plazas se le sumaran 450 o 500 m4s situadas en tres sota-
nos bajo la manzana residencial A, cuya dotacién obligatoria estara entre las 189 y las
238 (segun la superficie util de las viviendas), se tendria un total de 610 a 710 plazas
que podrian destinarse a residentes en otras viviendas del barrio y que contribuirian a re-
ducir su fuerte déficit de estacionamientos.

La modificacién 192 no puede obligar al propietario de la manzana A a promover
mads plazas de estacionamiento que las que son obligatorias segtin el articulo 2.4.6 de las
normas del plan general. Sin embargo, puede contar con la posibilidad de que lo haga en
razon de su propio interés, puesto que esas plazas adicionales le comportaran un benefi-
cio afiadido que, ademas, no consume edificabilidad segiin las normas del plan general
de Zaragoza.

Por otra parte, el mismo articulo 2.4.11 de las normas establece que en el proyecto
de edificacion podra aumentarse directamente el niimero de plazas de estacionamiento
hasta un 50% de las exigidas por el articulo 2.4.6, cuando éstas sean mas de 40. Si inte-
resa un aumento superior, es preciso informe favorable de la Comision de Urbanismo,
tras informe del Servicio de Movilidad, en el que se podra ser aceptar, rechazar o modi-
ficar la propuesta por razones de seguridad vial, afeccion al trafico o perjuicio al medio
ambiente.

Seria un contrasentido que en el futuro el Ayuntamiento diera esta autorizacion
discrecional para la construccién en la manzana A de mayor numero de plazas y que se
perdieran en el estacionamiento publico colindante por causa de la duplicacion de los
accesos. Por otra parte, el acceso al estacionamiento enterrado mediante rampas y esca-
leras independientes restaria a la plaza publica superficie y, en no menor medida, cali-
dad ambiental e incluso seguridad para su uso por los nifios de los centros de ensefianza
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préximos, que accederan por ella al pabellon escolar previsto en la parcela de equipa-
miento publico del 4rea G10/1. Por este motivo, se prescribe que,si al propietario de di-
cha manzana le interesara ampliar las plazas de estacionamiento en mas de un 50% de
las exigidas, el Ayuntamiento podria hacer uso de la facultad discrecional que le recono-
ce ¢l articulo 2.4.11 del plan general y condicionar la concesion a la dotacidon de acceso
al estacionamiento publico contiguo.

Podra establecerse también la unificacion de accesos en el {utuwro proyecto de re-
parcelacion, si interesa a las dos partes, e incluso en un momento posterior.

Como apoyo a esta posibilidad, se especifica que, al ser el uso de estacionamiento
publico previsto bajo la nueva plaza parte del sistema de equipamientos y servicios pu-
blicos, y de acuerdo con el articulo 7.2.16-B,6 de las normas del plan general, €l incre-
mento de superficie construida necesario para dar acceso a dicho estacionamiento no se
considerara a efectos del célculo de la superficie edificable maxima en la manzana A.

Ademas de las dotaciones locales, la ley de urbanismo de Aragén requiere 5 m? por ha-
bitante (15 m? por vivienda) de zonas verdes y espacios libres publicos de sistema gene-
ral; esta reserva afecta s6lo a los usos residenciales y en este caso no debe justificarse de
nuevo, ya que se cumplio en la revision del plan general 2001 y ahora no se verifica in-
cremento del ntimero de viviendas y habitantes previsto entonces. Conviene sefialar que,
aunque se considerara, los 2.475 m? (15x165) que afiadiria a los espacios libres locales
se cubririan también holgadamente.

Por otra parte, en el convenio firmado por el Ayuntamiento de Zaragoza y €l Go-
bierno de Aragén se estipuld que la nueva ordenacion del drea G10/1 calificaria nuevas
zonas verdes y equipamientos publicos de titularidad municipal con una superficie mini-
ma de 5.850 m?, lo que supone una ganancia aproximada de 3.700 m?, una vez desconta-
dos los 2.143°67 m* de equipamiento publico que ya posee €l Ayuntamiento y no estu-
vieron afectados por la permuta de 1984. El suelo calificado por estos dos conceptos tie-
ne una superficie de 9.965°42 m2 con una ganancia de 7.821°75 m?, por lo que puede
concluirse que se satisface lo previsto en el convenio.

De esta ganancia podrian restarse los 2.679 m? del actual equipamiento
EE(PU)10.21, calificado como publico, aunque sea por un probable error, ya que el
Ayuntamiento, para posibilitar el cumplimiento del convenio y los fines de la reordena-
cién de la zona, negocia paralelamente con el actual titular mayoritario la permuta del
terreno por otro equivalente, con la misma o parecida superficie e igual techo edificable.
El suelo a permutar, que se calificard como equipamiento privado, se situara muy proba-
blemente en alguna parcela de equipamiento asistencial o de reserva que actualmente
posee el Ayuntamiento, como podrian ser parte de las denominadas ER(PU)10.04 o
ER(PU)37.19. Con esta correccion, el incremento de la superficie de dotaciones publi-
cas quedard en 5.142°75 m? (275’62 m? de suelo de equipamiento piiblico y 4.867°13 m?
de zonas verdes y espacios libres).
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VI. EJECUCION

De la modificacion aislada 192 del plan general resulta una nueva area de intervencién
G10/1, en suelo urbano no consolidado. Su ejecucion se atendra a la regulacion conteni-
da en el capitulo 5.3 de las normas del plan general de Zaragoza y a lo dispuesto por la
ley de urbanismo de Aragén para las actuaciones integradas en dicha categoria de suelo.

La ficha del 4rea de intervencion determina como sistema de actuacién el de com-
pensacion, que requerira la aprobacién de un proyecto de reparcelacion cuya tramitacién
deber4 iniciarse en el plazo maximo de dos afios desde la aprobacion definitiva de esta
modificacion del plan general. El proyecto de reparcelacion contemplaré la atribucion al
Ayuntamiento de Zaragoza y a la Comunidad Auténoma de Aragén de las parcelas or-
denadas por esta modificacion del plan general, con sus correspondientes aprovecha-
mientos y de conformidad con lo previsto en el convenio de 4 de marzo de 2020.

Contemplara igualmente la indemnizacién procedente en favor del propietario de
la actual parcela catastral 8024306XM7182C00011D, de 170 m?, cuya escasa magnitud
no permitird la concesion de una resultante independiente ni de la participacion en la
propiedad de otro inmueble, de acuerdo con el articulo 142,g del texto refundido de
2014 de la ley de urbanismo de Aragon.

Por lo que se refiere al propietario de la actual parcela de equipamiento publico
EE(PU)10.20 (catastrales 8024301XM7172D00010K y 8024302XM7182C0001KD),
el Ayuntamiento estd negociando la permuta con un inmueble de titularidad municipal
adecuado a la actividad de la entidad interesada, una fundacién sin 4nimo de lucro dedi-
cada especialmente a la atencién de enfermos mentales, personas mayores con Alzhei-
mer u otras demencias, y colectivos al borde de la exclusion social.

Finalmente, la aprobacion del proyecto de reparcelacion del area G10/1 conllevara
la inscripcién a nombre del Ayuntamiento de Zaragoza de los suelos de titularidad esta-
tal (hoy de la Comunidad Auténoma) que en 1984 se previé permutar por los aprove-
chamientos de equipamiento civico-comercial situados en la parcela ER(PU)10.11 de la
revision del plan general de 2001. Por ese motivo, en la ficha del anejo IV de las normas
urbanisticas se ha determinado que la inscripcion de las fincas resultantes de la reparce-
lacién requerira la inscripcion previa o simultinea, a nombre del Ayuntamiento, de los
terrenos ocupados para la ejecucion de viales y zonas verdes ordenados por el plan par-
cial de Las Fuentes (1973), cuya permuta contemplé el convenio con el Estado aproba-
do por el pleno municipal el 15 de marzo de 1984.

También debera formularse un proyecto de urbanizacién que contemple la ejecu-
cion de las infraestructuras, viales y espacios libres del 4rea, y su adecuada conexién
con el suelo urbano consolidado circundante. Los costes de ejecucion deberan atribuirse
como cargas reales a las parcelas lucrativas resultantes, en proporcién al derecho de
cada finca aportada, lo que excluye de participacion a los aprovechamientos correspon-
dientes a la cesion obligatoria y gratuita derivada del drea G10/1 de la revisién del plan
general de 2001 (3.890 m* destinados a vivienda protegida y otros usos lucrativos com-
patibles, y 412’50 m? de equipamiento privado).
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VII. URBANIZACION

De acuerdo con lo expuesto en esta memoria, el tratamiento del sistema local viario en
el proyecto de urbanizacion se atendra a los siguientes criterios:

e De oeste a este, se transformaré el tramo de la calle de Belchite comprendido
entre la calles del Castillo de Javier y de Maria de Aragon en calle peatonal con
trafico restringido de acceso a viviendas y vehiculos de mantenimiento, limpie-
za y otros servicios publicos, o, alternativamente, en calle residencial con prio-
ridad de la circulacion a pie, de la estancia y el juego sobre la circulacion roda-
da. Se conseguira asi un corredor de conexion del ambito de mayor densidad
del barrio de Las Fuentes con los equipamientos previstos y existentes en el
area G10/1 y con el parque de Torre Ramona.

e De norte a sur, la ordenacion define un nuevo andador entre las parcelas resi-
denciales, los espacios libres publicos y el equipamiento de resetva que se or-
denan en el area, facilitando el flujo peatonal en todas las direcciones y la co-
nexion con la malla viaria urbana.

e La calle del Castillo de Javier se adecuara a la configuracioén general del area y
se prolongara hasta la calle de la Colegiata de Bolea. Para ello, serd necesario
reordenar los espacios concedidos al trafico peatonal y al rodado en el tramo
existente. Aunque se podran mantener las aceras, las hileras de arbolado y los
servicios existentes, deberan modificarse los espacios destinados a los vehicu-
los (ancho de calzada y aparcamiento), permitiendo la creacion de una nueva
acera accesible junto a la nueva manzana residencial B.

El plan contempla también la formacién de dos plazas, que ensanchan al norte y al
sur el nuevo andador peatonal que atraviesa el area. En ellas predominaran los pavimen-
tos duros, aunque contaran con arbolado y zonas ajardinadas.

La plaza septentrional, de 3.657°86 m?, tendra un tratamiento que dé la mayor fle-
xibilidad a las actividades vecinales que vayan a ubicarse ahi, para lo que contard con
unos 1.750 m? de pavimento rigido, susceptible de soportar elementos provisionales y
desmontables y de proporcionar energia, agua y desagiie a dichos usos. Bajo su superfi-
cie, se prevé la construccion de un estacionamiento publico de al menos tres plantas, lo
que podra suponer la ejecucion independiente del resto de 1a urbanizacion del area.

La plaza meridional, de 1.209°27 m? (sin contar el andador que la separa de la
manzana residencial B y de los linderos del equipamiento piblico con los que se alinea
o se puede alinear edificacion), tendra bajo la rasante las bodegas catalogadas del anti-
guo reformatorio del Buen Pastor, con una capa de tierra intermedia de unos 2 m de es-
pesor. Por su lado oriental, se limitard con un antepecho o barandilla hacia el huerto del
exreformatorio, incorporado a la nueva parcela de equipamiento publico ER(PU)10.20.

En cuanto a los servicios urbanisticos existentes, tanto la red de abastecimiento
como la de saneamiento, de construccion relativamente reciente, disponen de capacidad
suficiente para conectar las nuevas canalizaciones que se proyecten en el area, de acuer-
do con las demandas futuras previstas para las manzanas residenciales y el equipamien-
to publico.

Por tanto, el proyecto de urbanizaciéon s6lo debera contemplar una nueva conduc-
cién de abastecimiento para el andador que atraviesa el area de norte a sur, mallar el ac-
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tual ramal en punta de la calle del Castillo de Javier con la calle de la Colegiata de Bo-
lea, y reforzar el nimero de hidrantes contra incendios, llaves de maniobra y otros ele-
mentos auxiliares que permitan una explotacion correcta del suministro.

En la red de saneamiento, el proyecto de urbanizacion adecuara el drenaje en su-
perficie de los tramos de las calles que pasan a ser de trafico restringido, reubicando los
sumideros o caces de drenaje; ademas, prevera un ramal de saneamiento en el andador
de nueva apertura, que recogerd la escorrentia propia del andador y parte de las aguas de
los dos espacios libres limitrofes, de las parcelas residenciales y del equipamiento de re-
serva. Se realizara o se prolongara del mismo modo un pequefio ramal desde el tramo de
nueva apertura de la calle Castillo de Javier hasta la calle de la Colegiata de Bolea.

En relacion con los servicios urbanisticos de gas y telecomunicaciones, el proyec-
to de urbanizacién contemplara la extension de las redes existentes, supervisada por las
compafiias suministradoras de dichos servicios. No obstante, dada su escasa magnitud y
el grado de consolidacion urbanistica de la zona, puede ser suficiente, si asi lo justifica
el proyecto, la ejecucion de acometidas a las parcelas resultantes.

En cuanto a la instalacion de alumbrado ptiblico, por una parte el proyecto debera
coordinar el alumbrado existente con la nueva urbanizacion de la calle Belchite, y, por
otra, ampliar la instalacion de alumbrado de acuerdo con la urbanizacion que se defina
en el viario y los espacios libres piiblicos.

Para la electrificacién del 4rea, deberan implantarse uno o dos nuevos centros de
transformacion con una o varias maquinas transformadoras, previendo el suministro a
las viviendas, los locales comerciales o de oficinas, el equipamiento publico de reserva
y €l estacionamiento subterraneo. Se proyectard un despliegue de redes de baja tensién
que parta desde el centro de transformacién hacia los distintos portales de viviendas,
equipamiento y aparcamiento subterraneo, y se anillara el centro de transformacioén a la
red subterrdnea de media tensién existente, seglin indique la compafiia suministradora.

Como prevision inicial de la potencia necesaria a suministrar al 4rea, se realizan
las siguientes estimaciones: -

e Caracteristicas del area:
Uso dominante: residencial.
Numero total de viviendas: 165.
Electrificacion: elevada (P=9200W).
e Distribucion de las manzanas:
Manzana A:
* 98 viviendas. -
= Superficie edificable maxima con uso de vivienda 12.759°48 m?.

= Superficie edificable minima de usos lucrativos distintos de la vivienda:
9.057°71 m?.

= Superficie edificable total: 21.817°19 m?.
Parcela B.1:
= 37 viviendas.

= Superficie edificable maxima con uso de vivienda 4.750 m?.
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= Superficie edificable minima de usos lucrativos distintos de la vivienda:
1.000 m?

= Superficie edificable total: 5.750 m?.

Parcela B.2:

= 30 viviendas.

= Superficie edificable maxima con uso de vivienda 3.890°52 m?.

= Superficie edificable minima de usos lucrativos distintos de la vivienda
2.532’61 m?.

= Superficie edificable total: 6.423°13 m?.
Parcela ER (PU) 10.20:

* Equipamiento de reserva publico.

» Superficie edificable: aprox. 5.068°29 m’.

Para la prevision inicial de potencias-eléctricas, aplicando el reglamento electro-
técnico para baja tension y sus instrucciones técnicas complementarias, asi como la or-
den EIE/768/2016, de 8 de julio, por la que se hizo publica la instruccién de 7 de julio
de 2016 sobre prevision de cargas eléctricas y coeficientes de simultaneidad en areas de
uso residencial y areas de uso industrial, se obtiene:

1. POTENCIA PREVISTA EN PARCELAS (REBT ITC-BT 10):

e Manzana A: 98 viviendas.
Cocficiente de simultaneidad (tabla 10.1): s=15’3+(98-21)x0,5 = 53°8.
Potencia prevista en viviendas: P = 9.200 Wx53°8 =494.960 W.
Potencia prevista en servicios comunes: 75.000 W.

e Parcela B.1: 37 viviendas.
Coeficiente de simultaneidad (tabla 10.1): s=15"3+(37-21)x0’5 =23’3.
Potencia prevista en viviendas: P = 9.200 Wx23°3 =214.360 W.
Potencia prevista en servicios comunes: 50.000 W.

e Parcela B.2: 30 viviendas.
Coeficiente de simultaneidad (tabla 10.1): s = 15°3+(30-21)x0’5 = 19°8.
Potencia prevista en viviendas: P = 9.200 Wx19’8 = 182.160 W.
Potencia prevista en servicios comunes: 50.000 W.

e Parcela ER (PU) 10.20: 150.000 W.

e Alumbrado publico: 20.000 W.

e Locales comerciales: 10 W/m?.
Manzana A: 100 W/m?x9.057 = 905.700 W.
Manzana B1: 100 W/m?x1.000 = 100.000 W.
Manzana B2: 100 W/m?x2.532 = 253.200 W.

Total comercial = 1.258.900 W.
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TOTAL POTENCIA PREVISTA EN BAJA TENSION:
Uso residencial y equipamiento de reserva ER: 1.216.480 W.
Uso comercial: 1.258.900 W.
Total B.T. : 2.475.380 W.
2. POTENCIA PREVISTA EN C.T.:

Aplicando la tabla del apartado 1.3 de la orden EIE/768/2016, de 8 de julio, del
Gobierno de Aragon:

Uso residencial: 0,6x1.216.480 = 729.888 W.
Uso comercial: 1x1.258.900 = 1.258.900 W.
TOTAL PREVISTA EN C.T.: 1.988.788 W.

Estimando un factor de potencia (cos @) de 0’97, la potencia aparente resulta de
2.000kVA

Cabria afiadir una prevision de consumo eléctrico para el aparcamiento subterrd-
neo de 20 W/m?, segun la superficie que finalmente se le destine.

Por lo tanto, en una primera estimacion parece razonable que, para abastecer la
electrificacion demandada, se dispongan dos centros de transformacion en las manzanas
Ay B, totalmente integrados en la edificacion.
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VIIL. ESTUDIO ECONOMICO

A partir de la ordenacién proyectada y de las consideraciones expuestas a proposito de
la urbanizacion y el tratamiento de los espacios publicos, se estiman los siguientes cos-
tes de urbanizacion, a reserva de una definicion mas ajustada en el futuro proyecto de

urbanizacion:

Conceeplo

Medicion Precio unitario

(Ud.) (€/Ud.)

Precio total

(©)

A. PAVIMENTACION

m Viario, incluyendo pavimentos de calzada, de acera,

i . ) s R 5.431°39 80°00 434.511°20
alcorques, riego, instalacion de alumbrado pablico,
mobiliario urbano, sefializacion y estacionamientos.
TOTAL PAVIMENTACION: 434.511°20
B. ABASTECIMIENTO
m Nueva conduccion de abastecimiento de agua de fun- 280°00 250°00 70.000°00
dicién dictil de @150 mm, incluidos hidrantes contra
incendios, tomas de agua, valvulas de maniobra, des-
agiies, bocas de riego, etc.
TOTAL ABASTECIMIENTO: 70.000°00
C. SANEAMIENTO
m Nuevo ramal de saneamiento de didmetro igual o me- 260700 700°00 182.000°00
nor a 50 cm, incluso parte proporcional de sumideros,
pozos de registro, etc.
TOTAL SANEAMIENTO; 182.000°00
D. ELECTRIFICACION
ud. Red de media tensi6n y centro de transformacion 1°00 220.000°00 220.000°00
ud. Redes de baja tension 1’00 50.000°00 50.000°00
TOTAL ELECTRIFICACION: 270.000°00
E. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
m’ Acondicionamiento y formacion de plazas, incluyen- 4.867°13 40°00 194.685°20
do plantaciones, riego, mobiliario urbano y alumbra-
do publico.
TotaL ESPACIOS LIBRES: 194.685°20
F. TELECOMUNICACIONES
ud. Canalizacion de telecomunicaciones, arquetas y aco- 1°00 5.000°00 5.000°00
metidas.
TOTAL TELECOMUNICACIONES: 5.000°00
G. GAS
Ud. Extension de la red existente de gas, incluso arquetas 1’00 6.000°00 6.000°00
y acometidas.
TOTAL GAS: 6.000°00
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H. OTROS

Ud. Redacc.ién .de proyectos, direccién de obra, permisos 1°00 60.000°00 60.000°00
y autorizaciones
TOTAL OTROS: 60.000°00
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL (PEM) 1.222.196°40
13% gastos generales y 6 % beneficio industrial 232.217°32
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA, SIN IVA (PEC) 1.454.413°72

[No se ha valorado el tratamiento pictérico o vegetal del muro lateral del edificio residencial del nimero 7 de la calle de la Co-
legiata de Bolea, de ocho plantas de altura (B+7) y 20 m de fondo, que deberd contemplar también el proyecto de urbanizacién

del rea.]

RATIOS DE URBANIZACION

Numero de viviendas

Aprovechamiento de otros usos

Repercusion por vivienda de la urbanizacion (PEM)

Repercusion por metro cuadrado de otros usos (PEM)

Superficie de urbanizacién (viarios més zonas verdes)

Coste por metro cuadrado urbanizado (PEM)

165

1.222.196°40 x 0°6296 / 165 =

1.222.196°40 x 0’3704 / 12.590°32 =

61

5.431°39+4.867°13 =
1.222.196°40/ 10.298°52 =

21.400 m?,
(62°96%)

12.590°32 m?,
(37°04%)

4.663°61 €/m’,
35796 €/m%

10.298°52 m’

11868 €/m’



IX. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL
TERRITORIO

La modificacién 192 reordena un dmbito formado por el area de intervencion G10/1 de
la revision del plan general aprobada en 2001, mas los equipamientos colindantes
EE(PU)10.11 y EE(PU)10.20 y los tramos intermedios de viario, de modo que puedan
satisfacerse los convenios firmados por el Ayuntamiento de Zaragoza en 1984 y 2020,
respectivamente con el Estado y con el Gobierno de Aragdn.

De ellos no deriva incremento del nimero de viviendas ni de los aprovechamien-
tos urbanisticos (al considerar equivalente el atribuido en 1984 al equipamiento civico-
comercial y el terciario y de equipamiento privado que ahora lo sustituyen) ni del nime-
ro maximo de viviendas y la correspondiente superficie edificable residencial.

Se da, ademas, la circunstancia, de que el ambito no incluye actualmente construc-
ciones en uso ni vivienda alguna, por lo que no hay afectados directos por su ejecucion.

Por tltimo, el alcance puntual de la modificacion permite asegurar que no provo-
cara ninguna variacion apreciable en el orden general de la ciudad y del territorio con
respecto a la situacion anterior, si bien se mejora la relacién entre el tejido residencial
del barrio de Las Fuentes y las zonas verdes que lo rematan por el oeste, al constituirse
una zona intermedia formada por dos plazas publicas y un equipamiento municipal que
incluye el huerto del antiguo convento de Nuestra Sefiora del Pilar. En estas dotaciones
se integran las partes catalogadas del antiguo reformatorio del Buen Pastor, que la orde-
nacion permite mantener y abrir al uso publico.

Se mejora igualmente la relacién entre el suelo urbano consolidado del barrio de
Las Fuentes y el suelo no urbanizable especial proximo de transicion del tramo urbano
del Ebro (huerta de Las Fuentes), con el parque de Torre Ramona interpuesto entre am-
bos, y también, en direccion perpendicular norte-sur, la relacion entre los barrios de Las
Fuentes y San José, al potenciarse el recorrido que une el I.E.S. Pablo Serrano y la zona
verde colindante con el nuevo equipamiento publico, la zona de la antigua factoria de
GIESA vy, al sur de Miguel Servet, el sistema de zonas verdes que concluye en el parque
y el centro deportivo municipal de La Granja.
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X. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

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

El objeto principal de la modificacion 192 del plan general es reordenar un suelo
urbano no consolidado y terrenos préximos, con una superficie total de 22.695 m? (in-
cluyendo tramos de viales ya en uso), unos aprovechamientos residenciales y compati-
bles que no incrementan los actuales y dotaciones publicas propias del sistema local. No
se distorsiona en absoluto la estructura de la revision del plan general vigente ni se afec-
ta a las directrices de su modelo de evolucién urbana y ocupacion del territorio, tal como
las define el articulo 40 del decreto legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de
Arag6n, por el que se aprobo el texto refundido de la ley de urbanismo de Aragon.

En consecuencia, de acuerdo con el articulo 85.3 del citado texto refundido la modi-
ficacion aislada 192 puede considerarse de menor entidad, y procede aplicar lo previsto en
el texto refundido para las modificaciones de esta naturaleza y atribuir la competencia para
su aprobacion definitiva al Ayuntamiento de Zaragoza, que obtuvo la homologacién por
decreto del Gobiermno de Aragdn de 22 de octubre de 2013.
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XI. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION
192 DEL PLAN GENERAL

Para cumplir con su objeto, esta modificacion del plan general altera los siguientes do-
cumentos del plan general de ordenacién urbana:

* Anejo IV de las normas urbanisticas del plan gencral (tomo 14), en cl quc sus-
tituye la ficha del 4rea G10/1 incluida en la revision de 2001 por la nueva.

e Anejo VIII de las normas urbanisticas del plan general (tomo 15), en el que se
modifican las filas correspondientes a los equipamientos ER(PU)10.11,
EE(PU)10.20 y EE(PV)10.21.

e Plano de estructura urbanistica (tomo 10): hojas 40-49.
e Plano de clasificacion del suelo (tomo 10): hojas 40-49.
e Plano de calificacion y regulacion del suelo (tomo 11): hoja L16.

Ademas de la redaccion proyectada para todos estos documentos, se reproducen a
titulo informativo los apartados de los anejos de las normas y las hojas de los planos su-
jetos a alteracion, con la redaccion contenida en el texto refundido del plan general de
2007 y modificaciones posteriores del plan general definitivamente aprobadas. Se inclu-
ye también ficha catalografica de la capilla, las bodegas y el huerto del antiguo reforma-
torio del Buen Pastor.

En los documentos escritos, se utiliza en los pasajes suprimidos la letra normal de
color verde y, en los afiadidos, la letra negrita y cursiva en verde o en rojo en pasajes
cuya redaccion se ha modificado tras la informacion publica.

Una vez aprobada la modificacion, las nuevas determinaciones se incorporan a los
archivos digitales actualizados del plan general.

Zaragoza, a 7 de noviembre de 2022

La jefe del Departamento de Ordenacion
y Gtgti,dn Jrbanistica,

Edurne Herce Urzaiz.

faragoza  GERENCA MUNICIPAL DE URBANIEMO
AYUNTAMIENTO  El preseme PROYECTO ha sido aprobado

P S I
1] e
iy
A\

congsacdater DEFINITIVO, por acuerdo plenatio

cijEeL t’?f’!'"T'nRIO G I'QYL szz_

in.: Luis Jiménez Abad
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FICHA DE DATOS URBANISTICOS (ANEJO V DE LA NOTEPA)

MODIFICACION AISLADA 192 DEL PLAN GENERAL Noviembre de 2022
DATOS GENERALES

CODIGO INE 502973 INE
T - A

MUNICIPIO Zaragoza |
| NUCLEOS O ENTIDADES |43 [ Observatorio Municipal de Estadistica |
UG T WG | 5677~~~ | Ol s ]

POBLACION 684.686 habitantes (I/2022) | Observatorio Municipal de Estadistica
DENSIDAD DE FOBLACION. | 713 habikwi(2072) | Obsrvaorio Mgl do Esaisien. |
PO I N 2T DTN | cos deobiainyvinte, _____
| NOMERO DEHOGARES " [omssen [ Observatorio Municpal de Esadisica |

CARTOGRAFIA UTILIZADA Base cartografica municipal

Ramon Betran Abadia, arquitecto, jefe del Departamento de Planificacién y Disefio Urbano
Edume Herce Urzdiz, licenciada en derecho, jefe del Departamento de Ordenacién y Gestion Urbanistica

CLASIFICACION DEL SUELO

REDACTORES

Superficie de SU-C. A la derecha,
CS%NgOLIDADO 0m? 0% PLANEAMIENTO | porcentaje sobre la superficie total
SUELO GUE) del municipio.
URBANO NO CONSOLIDADO Superficie de SU-NC. A la derecha,
SU-NC 22.695m* | 0°0024% | PLANEAMIENTO| porcentaje sobre la superficie total
(SU-NC) del municipio.
VIVIENDA 21.400 m*
EDIFICABILIDAD | EIUIPAMIENTO 1259032 m% | PLANEAMIENTO
TOTAL
EgggégﬂENTo 5.098°29 m%, PLANBAMIENTO
NUMERO DE LIBRES 135 PLANEAMIENTO
VIVIENDAS f
PROTEGIDAS 30 PLANEAMIENTO
ESPACIOS LIBRES Dotaciones locales de espacios libres
s 2 s y zonas verdes. Al lado, porcentaje
Y ZONAS VERDES 4.867°13m" | 21°45% | PLANEAMIENTO respecto al total de suelo afectado
por la modificacion 192.
DOTACIONES Dotaciones locales de equipamien-
’7Q (a2 , tos. Al lado, porcentaje respecto al
LOCALES EQUIPAMIENTOS 5.098°29m* | 22°46% |PLANEAMIENTO total de suclo afectado por la modifi-
TOTALES cacion 192.
Dotaciones locales de infraestructu-
ras. Al tado, porcentaje de este tipo
INFRAESTRUCTURAS - PLANEAMIENTO respecto al total de suelo afectado
por la modificacién 192.
) Sistemas generales de espacios li-
ZONAS VERDES i bres y zonas verdes. Al lado, porcen-
(suelo urbano) g 0% e NEAMILRIC taje fespecto al total de suelo afecta-
SISTEMAS do por la modificacién 192.
GENERALES Sistemas generales de equipamien-
tos. Al lado, porcentaje respecto al
EDUIBSMIENIOS 0 0% EEADEAMIENTO, total de suelo afectado por la modifi-
cacion 192.
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