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1. ANTECEDENTES

El término municipal de Zaragoza cuenta en la actualidad como
instrumento de planeamiento con un Plan General de Ordenaciéon Urbana,
aprobado el 13 de junio de 2001 (Texto Refundido de diciembre de 2007
aprobado definitivamente por el Consejo de Ordenacién del Territorio en sesién
de fecha 6 de junio de 2008).

El plan parcial del sector “Rey Fernando”, correspondiente a las areas
9,11,12 y 13 del ACTUR-Puente de Santiago, fue aprobado por orden ministerial
de 8 de febrero de 1974. Tanto la revision del plan general de Zaragoza de 1986
como la de 2001 lo incorporaron como planeamiento recogido, designado en el
altimo de ellos, hoy vigente, con las siglas PR.

En él, se introdujeron algunas modificaciones al contenido del plan parcial,
entre las que hay que mencionar ahora el cambio de calificaciéon de publicos a
privados de los equipamientos que de hecho no habian sido obtenidos por la
administracion publica, y la ampliacién de los usos posibles en algunos de ellos.

Entre estos "hubo siete, pertenecientes a las areas 9, 11 y 13 del sector
“Rey Fernando”, donde los usos inicialmente culturales —parcelas 9.11 de! plan
parcial (A9.08 del plan general), 9.17 (A9.10), 9.25 (A9.15), y 11.31 (A11.13)- 0
culturales y de espectaculos —parcelas 13.6 del plan parcial (A13.02 del plan
general), 13.13 (A13.06) y 13.21 (A13.10)- pasaron a ser en todos los casos
culturales y de espectéaculos, afiadiéndose ademas en la parcela A13.02 del plan
general el uso recreativo. ' '

A estas calificaciones sustantivas, el plan general de 2001 afiadié en los
siete casos una calificacion adjetiva ©/7 que, segln el articulo 2.6.4.1 de las
normas, implicaba admitir usos terciarios recreativos ademas de los usos de
equipamiento asignados.

Por ofra parte, las parcelas A9.08, A9.10, A9.15, A13.02 y A13.06

‘quedaron en el plan general de 2001 como privadas, v las parcelas A11.13 y

A13.10 como publicas. o
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Por diversas razones, la calificacion adjetiva ©/7 fue suprimida por la
modificacién aislada N°14 del plan general (expediente 367180/2005), de modo
que las siete parcelas citadas volvieron a tener séio la calificacion sustantiva de
equipamiento. En todos los casos se afadié a los usos posibles, el de
equipamiento asistencial, de forma que la parcela A13.02 paso a admitir los usos
de espectaculos, cultural, recreativo y asistencial, y las ofras seis los usos de
espectaculos, cultural y asistencial.

La modificacion 14 del plan general, recogida en el texto refundido de 6 de
junio de 2008, que hoy se aplica, no se acompafid con una modificacién de la
normativa de aprovechamiento de los equipamientos, de modo que sigui6 vigente
la prescripcion (17) incluida en fa revision de 2001, que contenia un parrafo del
siguiente tenor:

“En las parcelas de equipamiento se aplicarén los aprovechamientos sefialados en los
cuadros adjuntos. -Si fa edificabilidad sefialada en ellos fuera inferior a la reconocida con cardcter
general en el titulo octavo de estas normas urbanisticas, se les permitirs alcanzar esta dftima. En
este supuesto, ef nimero méximo de plantas seré de tres (B+2), cumpliéndose en relacién con la
edificabilidad y la posicién de las edificaciones lo establecido por estas normas para la zona A2,
sin perjuicio del resto de fas limitaciones contenidas en su titulo octavo. Si como consecuencia de
las limitaciones de posicion y de la altura méxima de B+2, no puede materializarse la
edificabilidad, esta quedaré limitada por aquellas, sin derecho a indemnizacién alguna. En todo
caso se podra alcanzar la sefialada por el cuadro.”

La excepcion contemplada en este parrafo deriva del apartado 2° del
articulo 8.2.15 de las normas, segln el que, en las parcelas de equipamiento
publico perteneciente a los grupos 3 (ensefianza), 4 (sanidad y salud) o 5
(asistencia y bienestar social) que estén situadas en zona PR, podra realizarse un
indice minimo de edificabilidad de 1 m2/m2 aunque el plan recogido les
atribuyera una superficie edificable menor.
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Los Parametros urban;stlcos para las manzanas no residenciales de las
areas 9, 11 y 13 del Actur — Puente de Santiago son los SIgwentes

AREA 9 - ACTUR - PUENTE DE SANTIAGO

Parcelas Superficie Edificable Usos
Volumen
- Ndmero max.
Superficie Planta Plantas e . .

Ne i()m2) P:\i:;ajs Baja Elevadas edlfl::;ble Principal | Compatibles
4 600 2 600 600 3.600 E. Cultural | Segun Norma
11 1.050 2 1.050 1.050 6.300 E. Cultural* | Segin Norma
12 1.050 2 1.050 1.050 6.300 E. Cultural |Segun Norma
17 1.050 2 1.050 1.050 6.300 E. Cultural* | Segin Norma
18 1.050 2 1.050 1.050 6.300 E. Sanitaric | Segin Norma
25 1.050 2 1.050 1.050 6.300 E. Cultural* | Segun Norma
26 1.050 2 1.050 1.050 6.300 Segtin Norma
29 2.870 2 Segun Proyecto 10.000 Seglin Norma
30 3.540 2 Segln Proyecto 10.000 E. Religioso | Segln Norma
31 1.500 3 Seglin Proyecto 5.000 E. Asistencial | Segln Norma
32 1.400 3 Segtin Proyecto 5.000 E. Asistencial | Segiin Norma
33 19.398 3 Seglin Proyecto 25.000 E. Escolar | Segun Norma
34 19.968 3 Segun Proyecto 25,000 E. Escolar | Segun Norma
35 101.084 - 1500 - 4,500 Z. Deportiva | Segtin Norma

APARC, 33.600 - - -

e IR D B

Viario 11.172 - - -
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AREA 11 - ACTUR - PUENTE DE SANTIAGO

Parcelas Superficie Edificable Usos
Volumen
- Namero max.
Superficie Planta Plantas e I .
Ne ;()mz) p:a:;a's Baja Elevadas edlf:‘::;ble Principal | Compatibles
6 1.400 2 1.400 1.400 8.400 E. sanitario | Segiin Norma
31 1.480 2 1.480 1.480 8.880 E. Cultural* | Segdn Norma
35 2.730 2 Segtin Proyecto 10.000 E. religioso | Segun Norma
36 2,905 2 “ “ 10.000 E. religioso | Segtn Norma
37 1.680 3 ! “ 5.000 E. religioso | Segtn Norma
38 1.400 3 “ " 5.000 E. sanitario | Segun Norma
39 21.624 3 ) ! 25.000 E. escolar | Segin Norma
40 21.624 3 g “ 25.000 E. escolar | Seglin Norma
41 90.483 - 1.500 - 4.500 Z. deportiva | Seguin Norma
APARC. 43.400 - - - -
ACERAS
JARDIN 129.525 - - - -
VIARIO 13.112 - - - -
AREA 13 - ACTUR - PUENTE DE SANTIAGO
Parcelas ‘Superficie Edificable
Volumen
- Niimero max.
Superficie Planta Plantas -
N® ‘()mz) p:\::;a'ts Baja Elevadas edlf:‘:; ble Usos
5 1.400 2 1.400 1.400 8.400 Espectaculo y cultural
6 1.050 2 1.050 1.050 6.300 Espectaculo y cultural*
13 1.160 2 1.1580 1.150 6.900 Espectaculo y cultural*
21 700 2 700 700 4200 Espectaculo vy cultural*
29 2.520 2 Segun Proyecto 10.000 Parroquial
30 2.870 2 Segln Proyecto 10.000 Parroquial
31 1.400 3 Segtn Proyecto 5.000 Asistencial
32 1.400 3 Segun Proyecto 5.000 Asistencial
33 19.713 3 Segun Proyecto 25.000 Escolar y guarderia
34 19,365 3 Segtin Proyecto 25.000 Escolar y guarderia
35 69.937 - 1500 | - -

Zona verde y deportivo

*Parcelas afectadas por la modificacién aislada 14 del PGOU, de
supresion de la calificacién adjetiva ©/7 de usos terciarios recreativos, resto de
usos permitidos.
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Las prescripciones urbanisticas son las siguientes:

Prescripcion:

Los aprovechamientos correspondientes a cada manzana son los sefialados en los
cuadros adjuntos a estas normas, con las siguientes condiciones:

-« La edificabilidad destinada a uso res:denclal no podré destinafse a uso comercial. La
destinada a uso comercial en “otros usos” no podra destinarse a vivienda. Con estas
salvedades, en todas las parcelas que no sean de equipamiento se permiten, ademas
del uso especifico asignado en los cuadros, el resto de usos indicados como
compatibles en Ja normativa de la zona A2 contenida en este plan general, con las
limitaciones sefaladas en ella.

- En las parcelas de equipamiento se aplicaran los aprovechamientos sefialados en los
cuadros adjuntos. Si la edificabilidad sefialada en elios fuera inferior a la reconocida
con caracter general en el titiilé octavo de estas normas urbanisticas, se les permitira
alcanzar esta Ultima. En este supuesto, el nimero méximo de plantas sers de tres
(B+2), cumpliéndose en relacién con la edificabilidad y fa posicion de las edificaciones
lo establecido por estas hormas para la zona A2, sin perjuzmo del resto de las
limitaciones contenidas en su titulo octavo. Sicomo consecuencia de las limitaciones
de posicion y de la attura méxima de B+2, no puede materializarse la edificabilidad,
ésta qguedara limitada por aguéllas, sin derecho a indemnizacion alguna. En todo
caso, se podrd alcanzar la sefialada en el cuadro. !

En relacion con las superficies y destino deé zonas verdes y equipamientos, en este
émbito, prevalecerd. lo grafiado en los planos de calificacion y regulacion del suelo
sobre fas indicaciones conteridas en los cuadros anexos.

Mediante estudio de detalle se podra cambiar la ordenacién por manzanas completas
sin superar la superficie maxima de ocupacién de los que figuran en la propia
manzana. Se admitira la elevacion en una planta en los términos establecidos en la
modificacién del plan general de 1986, aprobada el 26 de maizo de 1998.

No podrén vallarse los espacios libres privados que se representan en el plano de
ca!tf caclén v regulacién del suelo como de uso publico.
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2. OBJETO DEL PROYECTO

E! objeto del presente proyecto es de permitir a las manzanas dotacionales
de altura méaxima dos plantas y destinadas a equipamientos, publicos o privados,
del grupo 5 (asistencia y bienestar social), pertenecientes a las areas 9, 11y 13
del Actur-Puente de Santiago, subir una altura mas (B+2), de manera que no sea
necesario la ocupacion al 100% de todas las plantas con respecto al solar, para
agotar la edificabilidad asignada.

3. MODIFICACION PUNTUAL PROPUESTA, JUSTIFICACION Y
CONVENIENCIA

La justificacion de la modificaciéon propuesta es la necesidad, debido al
cambio de uso de las parcelas dotacionales, de una volumetria que permita
consumir la edificabilidad asignada a la manzana.

Para asignar la edificabilidad en las manzanas con usos cultural y espectaculo de
las areas 9, 11y 13, se tomé la ocupacion, multiplicada por el nimero de plantas
asignadas (2). Esto quiere decir que para agotar la edificabilidad en dichas
parcelas, era necesaria una ocupacién del 100% por planta, si bien en dichos
usos (Gnicos previstos por el plan de 2001) esto no plantea serios inconvenientes
debido a que las tipologias edificatorias requeridas no necesitan de patios o
aperturas para una mejor habitabilidad.

Sin embargo, estos parametros. edificatorios pueden no ser adecuados en
otros usos como por el de asistencia y bienestar social, definidos asi por el
articulo 2.7.13 de las normas del plan general:

“Uso de equipamiento colectivo, pablico o privado, dedicado a fa asistencia no médica o
quirirgica de personas, con o sin internamiento, y a las tareas de investigacion, prevencion,
orientacién, informacion, administracién y ofras consecuentes con dicha prestacién. Cuando
comprenda el alojamiento, debera cumplir el conjunto de normas propias del uso asistencial y del
de residencia comunitaria. .

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los centros para la prestacion de servicios o

“ayudas relacionados con la asistencia geriétrica, la de enfermos crénicos o minusvélidos fisicos y

psfquicos, el tratamiento de toxicémanos, la atemperacion de la pobreza extrema y de fa
desproteccion jurldica, los albergues de beneficencia, los centros de proteccién de menores, o los
pisos tutelados y protegidos, siempre que no se produzca fragmentacién de la propiedad, que fa
gestion sea unitaria, que existan espacios comunes con el fin de favorecer la relacién social, fa
comunicacion, la informacion y el ocio, y que se atengan a la normativa sectorial que les sea de
aplicacion.”
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Habitualmente, estos usos incluyen habitaciones y dependencias cuyo
reducido tamafio no permite, en parcelas de proporcién no muy alargada con las
dimensiones de las siete afectadas, unas adecuadas condiciones de iluminacion
y ventilacion sin patios o retranqueos que reduzcan el fondo de la edificacion.
Esos patios y retranqueos suponen reducir la ocupacién en planta del edificio v,
cuando la edificabilidad equivale a multiplicar el nimero maximo de plantas por
una ocupacion del 100% en cada una, implican finalmente una reduccién de la
superficie edificable. De hecho el plan parcial del poligono “Rey Fernando” habia
establecido para las parcelas de equipamiento asistencial una altura de ftres
plantas (B+2), permitiendo agotar la superficie maxima edificable atribuida con
ocupaciones en planta del 37% al 40%.

Hay que observar que si el caso fuera de aumento de la edificabilidad por
aplicacion del titulo VIl de las normas del plan general de 2001, va la
prescripcion 17 al plan parcial recogido admitiria el aumento de altura a B+2 para
permitir el ‘agotamiento de la superficie edificable, como ya se ha expuesto
anteriormente:

“En las parcelas de equipamiento se aplicarén los aprovechamientos sefialados en los
cuadros adjuntos. Si la edificabifidad sefialada en ellos fuera inferior a la reconocida con cardcter
general en el titulo octavo de estas normas urbanisticas, se les permitiré alcanzar esta Gltima. En
este supuesto, el numero maximo de plantas seré de tres (B+2), cumpliéndose en relacion con la
edificabilidad y la posicion de las edificaciones lo establecido por estas normas para la zona A2,
sin perjuicio def resto de las limitaciones contenidas en su tftulo octavo. Si como consecuencia de
las limitaciones de posicibn y de la altura méxima de B+2, no puede materializarse la
edificabilidad, esta quedaré limitada por aquellas, sin derecho a indemnizacién alguna. En todo
caso se podra alcanzar la sefialada en el cuadro.”

Pero como en este caso no se trata de un aumento de la edificabilidad sino
de una reduccién de la ocupaciéon acorde con la implantacién del nuevo uso
admitido, esa posibilidad no esta contemplada por el plan general.

El hecho de permitir elevar una altura mas, manteniendo la edificabilidad
asignada, hace posible no solo una mayor libertad en la composicién edificatoria,
sino poder alcanzar unas condiciones habitables minimas aceptables, ademés de
poder agotar el aprovechamiento maximo permitido.

Por todo ello, es razonabie que la adicion del asistencial entre ios usos
posibles se acompane con la posibilidad de aumentar la altura maxima de los
edificios. :
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4. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO

Esta modificacién puntual de Plan General de Ordenacion Urbana de
Zaragoza, no afecta a la estructura general y organica del territorio y tampoco al
conjunto de la ordenacion, pues no modifica el sistema de nticleos de pobiacién,
los sistemas generales de comunicacién, los equipamientos comunitarios, los
espacios libres publicos ni ninguno ofro de los elementos determinantes del
desarrollo urbano. Tampoco supone un aumento de la edificabilidad ni de las
zonas libres.

Solo afecta a la distribucion del volumen edificatorio en la parcela, al permitir
elevar una altura la edificacion.









