II. MODIFICACIONES PROPUESTAS DEL 'PLAN GENERAL,

II.1. CAMBIO DE CALIFICACION DENTRO DEL SUELO URBANO.

Tal y como ya ha quedado expuesto en los apartados
precedentes, la presente Modificacién conlleva un cambioc
puntual de calificacién de una peqguefia franja de 347,25 m°
incluida en el Plan General dentro del Area de Intervencién
G-69-1 que guedard incluida dentro del ‘suelo urbano
consolidado.

En concreto, dicha porcién de terreno quedarid bajo la
calificacidn zona Al, grado 4, del vigente Plan General de
Ordenacidn Urbana de Zaragoza, por lo gue le seran de
aplicacidén las determinaciones urbanisticas propias de la
zonificacidén en lo referente a los espacios libres
privados:

‘
SECCION QUINTA: ZONA Al, GRADO 4

Articulo 4.1.14. Condiciones de aprovechamiento (subgrado Al/4.1)}

1. Condiciones de las parcelas:

En las segregacicnes y parcelaciones las parcelas resultantes deberdn
tener al menos 120 metros cuadrados de superficie y 6 metros de
longitud de fachada a vial piblico.

La parcela minima edificable para edificios de vivienda colectiva,
sera de 600 metros cuadradss, con longitud minima de fachada de 15
meltros.

La parcela minima edificable para edificios de vivienda unifamiliar,
sera de 120 metros cuadradeos, con longitud minima de rfachada de 6
metros. FEl numero de edificios de vivienda unifamiliar que podrd
construirse sobre una misma parcela serd igual a la parte entera
resultante de dividir sus dimensiocnes por estas minimas, aplicdndose
lo dispuesto

en el articulo 2.7.3 de estas normas.

Podrdn edificarse con vivienda unifamiliar parcelas de dimensiones
inferiores a las minimas, siempre gue constituyan parcelas
independientes en el Registrc de la Propiedad antes de la entrada en
vigor del plan y sean colindantes con otras ya edificadas. Si las
colindantes no  estuvieren edificadas deberd procederse a la
normalizacidn y agrupacidn

de fincas.

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

2. Condiciones de posicidn:

A} Las edificaciones se alineardn al lindero fromtal y a los
laterales, acumulando los espacios libres en el fondo de la parcela,
de acuerde con las normas generales de la zona A-1.

Los espacios libres podrdn ser privativoes de cada parcela o
mancomunados para varias.

Se admitirdn las sigulentes excepciones a esta norma general:

a}) En manzanas donde ya exista edificacién gue no se encuentre fuera
de ordenacion y cuya posicidn se ‘atenga al criterio general de esta
zona, sdélo podrdn introducirse retrangueos mediante estudios de
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detalle referidos al conjunto de la manzana, siempre que con ello se
obtenga una disposicidn que el Ayuntamiento considere adecuada a la
trama urbana propia de este tipo edificatoric, y que gueden resuveltas
las transiciones, en planta y alzado, con respecto a la edificacidn
existente.

Cuando existan en la misma manzana otras edificaciones retranqueadas,
se admitirdn retrangqueos frontales y laterales, siempre gue se atengan
a la disposicidn consolidada por la edificacidn existente v gue los
espacios libres resultantes se clausuren c¢on un cerramiento de
caracteristicas materiales acordes con la calidad de la edificacidn vy
altura comprendida entre 1,80 y 2,50 metros. En casos en los gue no
guede suficientemente  clara la adecuacidn a la disposicidn
congolidada, asi como cuando se pretenda introducir retrangueos
Ffrontales mayores de 3,50 metros, se exigird la tramitacidn previa de
un estudio de detalle referido al conjuntc de la manzana.

b) En manzanas de nueva c¢reacién donde no existan edificacicnes
anteriores acordes con las condicicnes de ordenacién de la zona, gue
sean lindantes con el suelo no urbanizable y donde sdlo se prevea
disponer edificios de vivienda unifamiliar, ge admitird una
composicidén mds libre del tipo de ordenacidn, siempre que su
utilizacidn alcance una suficiente calidad ambiental y urbana, y se
integre correctamente, a juicio del Ayuntamiento, en su entorno
urbano. La ordenacidn de los retrangueos, las zonas ocupadas y los
espacios libres se contendrd en un estudio de detalle previo, referide
al conjunto de la manzana; su alcance estard limitado por lo dispuesto
en el articule 2.1.22 de estas normas.

Esta posibilidad no serd viable en manzanas lindantes con suelos
urbanizables, sean o no delimitados.

B) Se prchiben los retranguecs de la alinesacidn de fachada en los
entornos de interés ambiental seflalados para los barrics de Villamayor
v Pefiaflor.

C). A los efectos comprendidos en las letras a) v b) de este apartado
2, se entenderd por manzana la superflficie continua de suelo calificado
come urbano consolidade residencial, limitada en todo su perimetro por
viales de uso y dominio piublice, zonas verdes publicas, suelos de

dotaciones o suelos no clasificadeos como urbanos conscolidados.

D) Cuando el espacico libre de la parcela sea privativo y el tipo de
vivienda sea unifamiliar, se permite la existencia de cuerpos de
edificacidén destinados a usos esuxiiiares de la vivienda que estén
adosados a los linderos posteriores o laterales, cuya altura se limite
a la planta baja, y siempre gue, incluyéndelos, la superficie ocupada
en ese nivel no supere el 75 por ciento y se respete el indice de
edificabilidad seflalado en estas normas.
3. Condiciones dimensicnales v de aprovechamiento:
3.1. Ccupacidn de suelo:

Coeficiente de ocupacidn:
En las plantas de sdtano y semisdtano, se permite el 100 por ciento
cuando se trate de edificios de vivienda colectiva o de equipamiento.
Cuando se trate de edificios de vivienda unifamiliar o de otros usos
permitidos, la ocupacidn en sétano y semisdtano se limita al 75 por
ciente. )
En la planta baja, se permite el 75 por ciento.
En las plantas alzadas, se permite el 50 por ciento.
En los casos de sustitucidn de edificios entre medianeras edificadas
gue superen estos limifes y cuya parcela sea inferior a 80 metros
cuadrades, la nueva edificacidn podrd alcanzar la ocupacidn de la
edificacidn sustituida.
Cuandc se aplique el fondo minimo, la ocupacidén en plantas sobre
rasante serd la gue resulte de é&l.

Fondo mdximo y minimo:
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La edificacidn no excederd en plantas alzadas de un fondo de 15
metros.
Se establece un fondo minimo de 7750 metros, cuya aplicacidn se regira
por la normativa general establecida en el articuleo 4.1.3 de estas
normas.
3.2. Alturas:

Altura méxima: B+2 (10700 metros).
3.3. Indice de edificabilidad:
El indice de edificabilidad mdxima sobre superficie neta del solar
serd siempre de 1'15 m?/m?, salve que se apligue la norma de fondo
minimo. -

Articulo 4.1.15. Condiciones de uso (subgrado A1/4.1)

1. Usc principal: Vivienda colectiva y unifamiliar en coexistencia.

Z. Usos compatibles o complementarios:

A) Residencia comunitaria y hotelerc:

En sitvacidn a) de las definidas en el articulo 2.6.5 , ocupando la
planta baja o superiores, establecimientos del tipo 1, de los
definidos en el articulo 2,7.5.

En las demds situaciones, con acceso independiente, establecimientos
del tipo 2.

En situaciones ¢) y d), si no se trata de edificics destinados a usos
hoteleros, sinc de residencia comunitaria, la  superficie podrd
alcanzar los 1.500 m?, con un midxime de 50 dormitoriocs.

En cualguier situacidn, los locales de estancia vy dormitorio estardn
situades en la planta baja o en plantas alzadas.

B) Industrias, talleres y almacenes:

En situvacidn a), sdélo se admiten peguefios talleres artesanos en
plantas de semisdtano y superiores, con las siguientes limitaciones:

- En semisdtano ¢ planta baja: superficie mdxima de 50 m? y 2 CV.

-~ En planta alzada: superficie mdxima de 30 m? y 1 CV.

Con acceso independiente, se permiten talleres y almacenes en plantas
de semisdtano y supericres, con las siguientes limitaciones:

-~ En semisdtano: superficie mdxima de 200 m* y 10 CV.

- En planta baja: superficie mdxima de 300 m* y 15 CV.

- En planta alzada: superficie mdxima de 30 m? y 1 CV.

Se permiten edificios de uso exclusivo o principal, asi como peguefias
industrias agrarias de almacenamiento, primera transformacidén o
comercializacidn de productes” con les mismos limites de superficie,
previa Justificacidén de que el emplazamiento relne adecuadas
condicicnes de accese y de carga y descarga.

Quedan como tolerados los usos agropecuarios existentes, sin perijuicio
de la aplicacicén de las medidas correctoras y de otras disposiciones
aplicables sobre actividades agricolas y pecuarias en relacidn con la
viviendas.

C) Comercial y oficinas:

En situacidn a) solamente se admiten:

- peluguerias y salones de belleza, con las mismas limitaciones que
lcs talleres artesanos, y despachos profesionales en la vivienda del
titular.

En sitvaciones b) y ¢}, en planta baja.

En  sitwacidn d), en plantas de sdétanc y superiores, con las
limitaciones generales de compatibilidad y accesibilidad, Vv siempre
que el tamafic de la parcela y las caracteristicas de la edificacién se
adapten a las condiciones morfoldgicas del nicleo. A estos efectos, no
podrd autorizarse la implantacién en parcelas mayores de 1.000 metros
cuadrados.

D} Recreativos:

Siempre que cuenten con acceso independiente desde la calle, en
plantas de sdtano, semisdtanc, y baja.
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El uso en la planta de sctanc sdlo es admisible si forma parte de un
local del mismo uso en la planta baja, comunicado con ésta mediante
huscos y escaleras y con acceso desde ella.

Se permiten comedores de restaurantes en planta primera, unidos a la
kaja y con acceso desde ella.

En  situacion d), en plantas de sdtanc y superiores, con  las
limitaciones generales de compatibilidad y accesibilidad, vy siempre
gque el tamafio de la parcela y las caracteristicas de la edificacidn se
adapten a las condiciones morfoldgicas del nucleo.

E} EBguipamientos y servicios:

En situacidn a), solamente se admiten locales de sociedades culturales
¥ usos asoclativos con superficie menor de 200 m?, y usos de
asistencia social, en plantas baja o superiores.

Cuvando el uso asistencial conlleve alojamiento de personas tendrid los
mismos limites gue los sefalados para los establecimientos hoteleros
del tipo I.

En situacidn b), en cualguier planta desde sdtano, siempre gue no
existan plantas inferiores en las gue haya usos de vivienda. 8dlo se
admitird este uso en planta de sdtanc cuande forme parte de un local
del mismce uso en la planta baja, con acceso desde ésta, y comunicacidn
con ella mediante huecos y escaleras.

En  situaciones <) y d), con las limitaciones generales de
compatibilidad y accesibilidad, en plantas de sdtano v superiores.

II.2. MODIFICACION DE LA DOCUMENTACION GRAFICA.

La presente Modificacién viene referida, tal y como ya ha
quedado expuesto,‘a‘unmégmpio puntual de categoria de una
pequefia franja de 347,25 nf?de suelo urbano no consolidado
que pasard a quedar..inéluida dentro del suelo urbano
consolidado.

De esta manera, se i1ncluyen como suelo urbano consolidado
las traseras de una de las manzanas gque dan fachada a la
calle del Chan, perfectamente definida por medio de un
cerramiento donde queda ubicada una edificacidén y una
piscina, con cardcter de espacio libre privado al servicio
de la comunidad de propietarios de la urbanizacidén privada
en la gue se encuentran.

En consecuencia, deberadn ser obleto de modificacidn tanto
el plano M7, de calificacidén y regulacidén del suelo como
los de las hojas n® 14 de estructura urbanistica vy de
calificacion y regulacidén del suelo del Plan General de
Ordenacidén Urbana. '

Zaragoza, 14 de abril de 2008
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