MODIFICACION AISLADA N° 67 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

2.4 PROPUESTA DE MODIFICACION

Para dar solucidn o las cuestiones planteadas en la presente modificacién,

planteamos la modificacién de los siguientes articulos de las Normas Urbanfsticas del Plan

General de Ordenacién Urbana de Zaragoza en el sentido que se indica a continuacion:

o

Articulo 2.6.5.3° Situacién de los usos en los edificios

_La regulacién de la situacién de los usos en los edificios se establece atendiendo a la

planta en que se sitte el uso, sea sétano, semisétano, boja, o alzada, asf como a la

situacién del uso en relacién con ofros con los que coexista en el edificio.
A estos efectos, se consideran las siguientes situaciones para el uso de que se trate:

¢c) local en edificio de usos mixtos diversos independientes entre’si, entre los que no

esta el de vivienda (...)

Articulo 2.7.5. 2° Uso residencial: hotelero

. Para la aplicacién de estas normas urbanisticas, se establecen fres fipos de

establecimientos hofeleros:
Tipo 1. hostales y pensiones hasta 200 m? construidos.
Tipo 2. establecimientos hoteleros hasta 500 m? construidos.

Tipo 3. establecimientos hoteleros de cualquier superficie.

Articulo 4.1.8 Condiciones de uso
1. Uso principol: Vivienda.

Lo vivienda unifamiliar deberd tfener caracteristicas fipolégicas ajustadas a las

condiciones propias de la zona {...)

2. Usos compatibles y complementarios:
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A} Residencia comunitaria vy hotelero (...) ' oo

En situacién b) con acceso independiente, establecimientos de tipo 3. Establecimientos
de mdas de 500 m? construidos, no podrd haber viviendas en plantas inferiores a las
ocupadas por los usos hotelero o de residencia comunitaria dentro de la envolvente

ocupada por éstos en cualquiera de las plantas en que se sitéen (...}

3. Salvo que correspondan a sifuaciones c} o d) el conjunto de los usos distintos de la
vivienda que se sitden en un edificio no superaré el 49 por ciento de su superficie

computable a efectos de célculo de la edificabilidad.

Se excepttan de esfe limite los edificios que contengan una sola vivienda,
perteneciente al titular de los locales destinados a actividades diferentes, o parte de

ellos.

 Ariculo 4.1,13

1. Uso principal: Vivienda.

No se admitiré vivienda colectiva en parcelas de longitud de fachadas menor de 7

metros.

la vivienda unifamiliar deberd tener caracteristicas tipolégicas ajustadas a las

condiciones propias de la zona.
2. Usos compatibles o complementarios:
A) Residencia comunitaria y hotelero: {...)

En situacién b) con acceso independiente, establecimientos def tipo 2 en el subgrado
Al-3.1 y del tipo 3 en el subgrado A1-3.2. En establecimientos de mds de 500 m2
construidos, no podrd haber viviendas en plantas inferiores a las ocupadas por los
usos hotelero o de residencia comunitaria dentro de la envolvente ocupada por éstos

en cualquiera de las plantas en que se sitéen {...)

3. Salvo que correspondan a situaciones c) o d) el conjunto de los usos distintos de la
vivienda que se sitven en un edificio no superard el 49 por cienfo de su superficie

computable a efectos de cdlculo de la edificabilidad.

20




MODIFICACION AISLADA N° 67 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

Se exceptian de este limite los edificios que contengan una sola vivienda,
perieneciente al titular de los locales destinados a actividades diferentes, o a parfe de

_ellos.

Articulo 4.1.15 {afadir apartado 3)

3. Salvo que cdrrespondan a situaciones c) o d} el conjunto de los usos distintos de la
vivienda que se siféen en un edificio no superard el 49 por cienfo de su superficie

computable a efectos de cdleulo de la edificabilidad.

Se exceptian de este limite los edificios que confengan una sola vivienda,
perteneciente al titular de los locales destinados a actividades diferentes, o parfe de

ellos.

Avrticulo 4.2.6

1. Uso principal: Vivienda. Cuando el edificio se ajuste a las condiciones propias del

tipo de edificacién y ordenacién se admitirg la vivienda unifamiliar.
2. Usos compatibles y complementarios:
A) Residencia comunitaria y hofelero: {...)

En situacién b} con acceso independiente, esfablecimientos del fipo 3. En
establecimientos de mds de 500 m? construidos, no podrd haber viviendas en plantas
inferiores a las ocupadas por los usos hotelero o de residencia comunitaria dentro de

la envolvente ocupada por estos en cualquiera de las plantas en que se sitden {...)

3. Salvo que correspondan a situaciones ¢) o d) el conjunto de los usos distintos de la
vivienda que se sitden en un edificio no superard el 49 por ciento de su superficie

computable a efecios de cdlculo de la edificabilidad.

Se exceptian de este limite los edificios que contengan una sola vivienda,
perteneciente al titular de los locales destinados a actividades diferentes, o parte de

ellos.
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Articulo 4.2.9.
2. Usos compatibles y complementarios:
A) Residencia comunitaria y hotelero: {...)

En situacién b) con acceso independiente, establecimientos del tipo 2, se admitirén
establecimientos del tipo 3 cuando el edificio se sitée en las inmediaciones de las vias
bésicas de trdfico. En establecimientos de més de 500 m? construidos, no podré haber
viviendas en plantas inferiores a las ocupadas por los usos hotelero o de residencia
comunitaria deniro de la envolvente ocupada por éstos en cualquiera de las plantas

en que se situen.

En situaciones '¢) o d) con acceso directo, establecimientos del tipo 2, se admitirdn
establecimientos del fipo 3 cuando el edificio se sitie en las inmediaciones de vias
bdsicas de trafico {...)

3. Salvo que correspondan a sifuaciones ¢) o d), el conjunto de los usos distintos de la
vivienda que se sitien en un edificio no superarg el 49 por ciento de su superficie

computable a efectos de cdlculo de la edificabilidad.

Se exceptian de este limite los edificios que confengan una sola vivienda,
perteneciente al titular de los locales destinados a actividades diferentes, o parte de

ellos.

Articulo 4.2.13

2. Usos compatibles y complementarios:
A) Residencio comunitaria y hotelero: {...)

En situacién b) con acceso independiente, establecimienfos de tipo 2, se admitiran
establecimientos de tipo 3 cuando el edificio se sitle en las inmediaciones de las vias
bésicas de tréfico. En establecimientos de mas de 500 m? construidos, no podrd haber
viviendas en plantas inferiores a las ocupadas por Jos usos hofelero o de residencia
comunitaria dentro de la envolvente ocupada por éstos en cualquiera de las plantas

en que se sitden.
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En situaciones ¢} o d) con acceso directo, establecimientos de tipo 2; se admitirdn
establecimientos del fipo 3 cuando el edificio se sitde en las inmediaciones de las vias

basicas de trdfico {...)

3. Salvo que correspondan a situaciones ¢) o d) el conjunto de los usos distintos de la
vivienda que se sitden en un edificio no superaré el 49 por ciento de su superficie

computable a efectos de célculo de la edificabilidad.

Se exceptian de este limite los edificios que contengan una sola vivienda,
perfenecienfe al titular de los locales destinados a actividades diferentes, o a parte de

eflog

Articulo 4.3.10 {aiadir apartado 3}

3. Salvo que correspondan a sifuaciones c) o d) el conjunto de los usos distintos de la
vivienda que se sitden en un edificio no superard el 49 por cienfo de su superficie

computable a efectos de cdlculo de la edificabilidad.

Se exceptian de este limite los edificios que confengan una sola vivienda,
perteneciente al titular de los locales destinados o actividades diferentes, o a parte de

ellos.

Articulo 4.3.20 (afiadir apartado 3] ~

J /4/ Salvo que correspondan a situaciones c) o d) el conjunto de los usos distintos de la

vivienda que se sitban en un edificio no superarg el 49 por cienfo de su superficie

computable a efectos de cdlculo de la edificabilidad.

Se exceptian de este limite los edificios que confengan una sola vivienda,
perteneciente al titular de los locales desfinados a actividades diferentes, o parte de

ellos.

23




MODIFICACION AISLADA N° 67 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

Con esta nueva regulacién no se limita el desarrollo de las actividades
hoteleras, en funcién de los metros cuadrados construidos, y se mantiene como limite
que el uso principal, en este caso el residencial coincida como minimo con el 51%

de la superficie construida del edificio en el que se localizan los hoteles.

Entendemos que mantener el limite de los metros cuadrados construidos para las
diferentes tipologias hoteleras ubicadas en edificios con uso predominante o principal
residencial, plantea desigualdades, en funcién de las dimensiones de los ediﬁcios\ en
los que se ubican, y es mds adecuado mantener el limite previsto en el articulo 2.6.5
~en el que se estoblece la definicién de uso dominante, como aquel que tiene al
menos el 51% de la superficie construida destinada a dichos usos, por lo tanto en las
situaciones en las que coexistan el uso residencial y hotelero {este Oltimo como uso
compatible y complementario} en un mismo edificio, es necesario que el 51% de la
superficie construida se destine o uso residencial, como limite a la coexistencia de

usos en un mismo edificio.
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De conformidad a las disposiciones de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo
de Aragdn, (en adelante LUA) y el articulo 154.1 del Decreto 52/2002, de 19 de febrero
por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999 (no

derogado por la Disposicion Derogatoria Primera i) de la Ley 3/2009:

“La alteracién del contenido de los planes y demds instrumentos de ordenacion juridica

podré llevarse a cabo mediante lo modificacién de alguno de su elementos”, {articulo

76.3).

La presente modificacién se califica como una modificacién aislada, por no afectar
sustancialmente a la ordenacién estructural, conforme a lo dispuesto en el articulo 78,

que regula el procedimiento de modificacién:

Articulo 78. Procedimiento de modificacion(LUA)

1. Las modificaciones aisladas de las determinaciones de los Planes deberdn contener los

siguientes efementos:

a) La justificacién de su necesidad o conveniencia y el estudio de sus efectos sobre el

territorio,

b) La definicién del nuevo contenido del Plan con su grado de precisién similar al
modificado, fanto en lo que respecta a los documentos informativos como a los de

ordenacién.

2. Las modificaciones se realizardn ordinariamente por el procedimiento aplicable para la
aprobacién de los correspondientes planes, salvo en el caso del plan general, cuyas
modificaciones aisladas se llevardn a cabo, sin perjuicio de lo establecido en los arficulos
siguientes, conforme al procedimiento regulado en el articulo 57 para los planes parcial

es de iniciativa municipal, con las siguientes especialidades:
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¢ Remision del informe al Consejo de Urbanismo de Aragén, la memoria de
modificacion a la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio, para que
emita el correspondiente informe. La Comisién dispone de un plazo de tres

meses para comunicar al Ayuntamiento el informe.

» Aprobacién definitiva por el Ayuntamiento Pleno, a la vista de las actuaciones
obrantes en el expediente. Debe pronunciarse expresamente sobre las

alegaciones y observaciones que fueran formuladas.

Articulo 57. Procedimiento.

1. La aprobacién inicial de los planes parciales corresponde al Alcalde, dando cuenta
de ello ol Ayuntamiento Pleno. Una vezr aprobados inicialmente, se someterdn
simultdneamente a informe de los érganos compefentes y a la informacién pubfica, por el
plazo minimo de un mes. Concluido el periodo de informacién pUblica o, en su caso, el plazo
de emisidn de‘ algtn informe sin que se hubiese emitido, si fuere superior, el expediente se

someterd a informe del érgano aufondmico competente.

2. Cuando resulte preceptiva lo consulta al érganc ambiental para que éste se
pronuncie acerca de la procedencia de somefer el plan o evaluacién ambiental, el
documento sometido a aprobacién inicial incluiré el andlisis preliminar de incidencia
ambiental y, una vez realizado el trdmite de informacién publica al que se refiere ef apartado

anterior, se remitird fambién a los siguientes érganos:

a) Al érgano ambiental competente, a los efectos establecidos en el articulo 13 de lo
Ley 7/2006, de 22 de junio.

b) A los departamentos competentes en materia de urbanismo y ordenacién del
territorio, con objeto de que emitan informe mediante resolucién conjunta respecto del
plan parcial inicialmente aprobado dentro del plazo de un mes. Dicho informe serd
nofificado al érgano ombiental y, de exigir éste la evaluacién ambiental, su contenido

serd determinante del contenido del documento de referencia.
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Cuando el érgano ambiental considere procedente el sometimiento a evaluacién
ambiental, una vez nofificado el documento de referencia por el érgano ambiental y
redactado el informe de sostenibilidad ambiental, el municipio someférc’: el conjunto del
expediente o las consultas indicadas en ef documento de referencia. Concluido el periodo de
informacién poblica y consultas, el municipio recabard del érgano ambiental la elaboracién
de fa memoria ambiental conforme a lo establecido en el articulo 19 de la Ley 7/2006, de
22 de junio. La memoria ambiental deberd ser remitida al municipio en el plazo méximo de

fres mese desde la solicitud.

Una vez nofificada fa memorio ambiental por el érgano ombiental, el Ayuntamiento
Pleno, en funcién del contfenido de la misma y del resultado de la informacién pdblica,

podrén acotar fa remisién al érgano autonémico competente.

3. Corresponde emitir el informe al Consejo Provincial de Urbanismo, salvo cuando se
trate de un municipio capital de Provincial o de un plan conjunto de varios municipio de
distintas provincias, supuestos en los que lo competfencia corresponde ol Consejo de
Urbanismo de Aragén. El plazo para emitir y comunicar al municipio ser 4 de tres meses,
transcurridos los cuales se entenderd emifido en resentido favorable. 'El informe se emitird
conforme o los mismos criterios que para la aprobacién definitiva de planes generales

establece el articulo 49.
4., El informe tendrd cardcter vinculante en los siguientes supuestos:

a} En fodos los municipios, excepto en las capitales de provincia, respecto de planes

parciales que delimiten y ordenen suelo urbanizable no delimitado.

b) En municipios con poblacién inferior @ ocho mil habitanfes respecto de planes

- parciales que ordenen suelo urbanizable delimitado..
En los demds casos, el informe autonémico no fendrd cardcter vinculante.

5. Cuando, denfro del plazo de un mes desde la remisién del expediente, los érganos
que asistan al Consejo de Urbanismo competente observasen que se han infringido aspectos
esenciales del procedimiento o que la documenfacidén remitida es incompleta hasta el punio
de impedir su pronunciamiento fundado, el servicio provincial devolverd el expediente al

municipio y archivard las actuaciones, sin perjuicio de la continuacién del procedimiento en
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sede municipal y de su posterior remisién, de nuevo, a la Administracién aufondmica a los

efecfos de esta Ley. De la evolucién se dard cuenta af Consejo de Urbanismo competfente.

6. El 6rgano autonémico competente para emitir informe podrd ampliar el plazo para

ello por un mes adicional.

7. El Ayuntamienfo Pleno, a la vista del resultado de las actuaciones obranfe en el
expediente, podrd dprobcr definitivamente el plan con las modificaciones que procedieren,
pronuncidndose expresamente sobre las alegaciones y observaciones formuladas. Cuando el
plan haya sido sometido a evaluacién ambiental, el Ayuntamiento Pleno integraré en el

mismo los aspectos ambientales al aprobarlo definitivamente conforme a lo establecido en el

articulo 20 de la Ley 7/2006, de 22 de junio.

i

8. Los umbrales demogrdficos a los que se refiere este articulo) s& considerardn en el
momento en que haya de aprobarse inicialmente el plan parcial segin os datos del dltimo

padrén. ;
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