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MEMORIA

1. ANTECEDENTES

Los terrenos objeto de la presente propuesta estan incluidos en el Area de Intervenciéon G

36/2, delimitada por las calles Neptuno, Zaragoza la Vieja y el Paseo del Canal.

Los objetivos de la ordenacidn que sefiala la ficha de la citada Area pretenden:
- Terminar la ordenacion de la manzana existente
- Obtener la zona verde de la ribera del Canal
- Apertura de la nueva calle Vulcano

- Ejecucién del nuevo vial

La ordenacion contenida en la ficha del Area de Intervencion define dos manzanas de
uso residencial recayentes a la calle Neptuno y a la calle Vulcano, a la vez que contempla

la zona verde y los nuevos viarios en la parte de la misma recayente al Paseo del Canal.

Entre las propiedades incluidas en el Area figura una parcela en la que se ubica la
Subestacién Eléctrica Transformadora “Sagunto” que se veia sustancialmente afectada
por la ordenacién propuesta y en concreto por la dotacion del sistema local de zona verde

y viarios; lo que en principio conllevaba la desaparicién de la citada Subestacion.

Posteriormente, el Ayuntamiento de Zaragoza y la Entidad ERZ-ENDESA suscribieron un
“Convenio para la construccion, adecuacién y mejora de las instalaciones eléctricas en la
ciudad de Zaragoza en el horizonte de 2008 y suministro de energia al recinto de la
Exposicién universal”. En el apartado F) del convenio se acordaba la adecuacion de la
subestacion de la calle Sagunto, mejorando su aspecto y permitiendo las obras exteriores
de recuperacion del corredor del Canal sin afectar al normal funcionamiento de la

instalacion. Recientemente se han modernizado importantes elementos funcionales.
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Siendo ello asi, la permanencia de esta instalacién afectaba a la localizacion de las
manzanas residenciales, que por su proximidad, (incluso superposicidén) a la SET

incumplian la normativa vigente en materia de distancias

Por otra parte el “Proyecto de Acondicionamiento del Canal Imperial de Aragén. Margen
izquierda en el Barrio de San José (U 25) también afecta en su ejecucion a la ordenacion

prevista para el Area.

Por ello, con el doble objetivo, 1) de mantener la posicion estratégica de la Subestacion
Eléctrica Transformadora “Sagunto” alejando la edificacién residencial a una distancia
superior a la fijada por la normativa vigente y 2) con el fin de ajustar las determinaciones
del Area al nuevo disefio recogido en el “Proyecto de acondicionamiento del Canal
Imperial de Aragén. Margen izquierda en el Barrio de San José (U 25), se presento al
Ayuntamiento de Zaragoza una Propuesta de Modificacién Aislada del Area de
Intervencion G 36/2 del PGOU de Zaragoza, que recogia los siguientes criterios de
ordenacion:
- Modificar el contorno de la actuacion incluyendo la calle Vuicano, cuya
superficie no computa edificabilidad
- Reagrupar la edificabilidad de las manzanas originales a) y b) en una Unica
manzana, que no invade el espacio de la SET y se mantiene a una
distancia adecuada de la misma.
- El nuevo viario que se proyecta entre la SET y la manzana residencial
permite la conexion directa entre la calle Neptuno, la Pasarela del Canal
Imperial y la calle Villa de Pau. Asimismo, la SET puede mantener su
acceso actual.
- Laordenacién propuesta mantenia los porcentajes minimos vinculantes de

cesiones de suelo para viales y zonas verdes.

El Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo con fecha 29 de septiembre de 2009,
adopto el siguiente acuerdo: Mostrar su parecer favorable a la peticion de Modificacion
Aislada del Plan General de Ordenacién Urbana en relacién con el Area G 36/2, en el

sentido indicado en el informe del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion.

El citado informe se acompanaba de un grafico aclaratorio, con ciertos cambios, que se

estiman justificados.
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En junio de 2010 se presenta un nuevo Proyecto de Modificaciéon Aislada que es objeto
de los informes emitidos por el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion en
fecha 23 de febrero de 2011 y por el Servicio Juridico de Ordenacién y Gestion
Urbanistica en fecha 20 de abril de 2011.

El' Ayuntamiento Pleno en fecha 4 de mayo de 2012 adopté acuerdo de aprobacion
inicial, condicionando la aprobacion definitiva al cumplimiento de las prescripciones
contenidas en los citados informes. Posteriormente ha emitido informe el Servicio de

Informacion Geografica y el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion.

El Consejo de Urbanismo de Aragén en fecha 31 de mayo de 2013 acuerda informar

Favorablemente la Modificacion aislada n° 85 del PGOU de Zaragoza.

El presente Texto Refundido incorpora las prescripciones contenidas en los informes
citados y conforma un documento con los requisitos exigidos para una Modificacion
Aislada del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, tal como establece el
articulo 78 de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén.

2. AMBITO

La propuesta de Modificacion Aislada del Plan General de Ordenacién Urbana afecta al
Area de Intervencion G 36/2, situada entre las calles Neptuno, Zaragoza La Vieja y Paseo
del Canal.

Altera su delimitacion o contorno, al quedar excluida de Ia misma la parcela en la que se
ubica la Subestacién Eléctrica Transformadora “Sagunto”, y reordena los espacios

residenciales y viarios.

Conforme a los datos contenidos en la ficha del Plan General el Area de Intervencion G
36/2 tenia atribuida una superficie total de 8.247 m?, generando toda la superficie
aprovechamiento edificable.

En la propuesta de Modificacién Aislada, tras la exclusién de la SET y tras reciente

medicién, el Area de Intervencion tiene una superficie de 8.110,21 m?, de los cuales
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353,84 m? correspondientes a la calle Vulcano, que ahora se incluye, no generan

aprovechamiento edificable por aplicacién del articulo 137 Ley 3/2009.

Se calcula la nueva superficie edificable de la parcela de manera proporcional a la
anterior, y no se modifican los parametros de reserva de suelo para zonas verdes y

viarios de cesion.

3. OBJETIVO DE LA MODIFICACION

Como ya se expuso, esta Modificacién Aislada del Plan General responde a los

siguientes objetivos:

1) Ajustar las determinaciones del Area al nuevo diseﬁo recogido en el
“Proyecto de acondicionamiento del Canal Imperial de Aragbén. Margen
izquierda en el Barrio de San José (U 25).

2) Mantener la posicion estratégica de la Subestacion Eléctrica
Transformadora “Sagunto”, alejando la manzana residencial a una

distancia superior a la normativa vigente

4. DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION

4.1. Descripcion de la ordenacién propuesta

Para llevar a efecto los objetivos sefialados se establecen las siguientes condiciones de
la ordenacion.

- La Subestacién Eléctrica Transformadora “Sagunto” se excluye de la unidad
de ejecucion que configura el Area G 36/2 y se clasifica como suelo urbano
consolidado, Sistema de Equipamientos y Servicios, destinado al uso de
Servicio de infraestructura privado —SI(PV)-, conforme a la regulacion de las

Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana.

- Se proyecta una mayor separacién entre la pastilla residencial y la SET (hasta
la alineacion de la prolongacién de la calle Tetuan). A su vez la subestacion
queda separada de las alineaciones de las calles que la circundan mediante

una zona verde que servira para ajustar las diferencias de cota o rasante.
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- Se establece un eje entre la calle Tetuan, calle Neptuno, prolongacién de la

calle Tetuan, la pasarela y puente del Canal Imperial y la calle Villa de Pau.

- La anchura de la calzada para tréfico rodado mas aceras en la prolongacion

de la calle Tetuan, dentro del ambito sera de 12 m. La prolongacién de la calle

Zaragoza la Vieja mantiene su caracter peatonal.

- Las alturas de la edificacion pasan a ser las siguientes:

IX plantas, en la fachada de prolongacion de la calle Tetuan y los
tramos correspondientes de las calles Neptuno y prolongacién de
Zaragoza la Vieja.

Vll plantas, en la calle Neptuno, después del tramo de IX plantas.

VIl plantas, en la prolongacion de la calle Zaragoza La Vieja, entre el
tramo de IX plantas y el tramo de V plantas.

V plantas, en el tramo colindante con las edificaciones existentes en la

prolongacion de la calle Zaragoza La Vieja

4.2. Justificacion de la ordenacion propuesta

La modificaciéon conlleva una alteracién en el contorno o delimitacién de la unidad de

ejecucion que constituye el Area de Intervencién G 36/2. Por una parte, se excluye la

Subestacion Eléctrica Transformadora “Sagunto” que pasa a tener la clasificacién de

suelo urbano consolidado, Sistema de Equipamientos y Servicios, destinado al uso de

Servicio de infraestructura privado —SI(PV)-,. Asimismo, se incluye Ia calle Vulcano, cuya

superficie, por aplicacién del articulo 137 Ley 3/2009, no computa a efectos del calculo

del aprovechamiento.

Esta alteracion, no afecta en modo alguno a la estructura general del territorio,

manteniendo e incluso mejorando las premisas originales. Tampoco se modifican los

porcentajes minimos vinculantes de cesiones de suelo totales y de zonas verdes de la

ficha del Plan General, si bien, la cesion real resulta muy superior (aproximadamente el

80% de la superficie aportada)
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Se agrupa la edificabilidad de las manzanas a) 8.554 m? y b) 3.875 m? en una Unica
manzana que se sitla en la parte mas oriental del Area, para alejar las viviendas el

maximo posible de la SET y cuya superficie edificable es de 11.690 m?.

Con la ubicacion del nuevo tramo viario se posibilita la prolongacién de la calle Tetuan
que se conecta con el puente y la pasarela del Canal Imperial de Aragén y la calle Villa
de Pau. Con ello la subestacién, que se sittia en la margen izquierda de la nueva calle
puede mantener su acceso actual, y la manzana residencial queda situada en la margen

derecha del viario, que la separa de SET.

Para poder materializar la totalidad de la superficie edificable en una Gnica manzana cuya
superficie es sensiblemente inferior a la resultante de las antiguas parcelas a) y b) se
opta por elevar a IX el numero de plantas en la fachada recayente al nuevo viario,
prolongacion de la calle Tetuan, por ser ademas la parte de la manzana mas alejada de
las viviendas existentes en la calle Neptuno y Zaragoza la Vieja, manteniendo en el resto

las alturas VIl y V ya previstas en el Plan General.

El Plan General prevé para la parte recayente a la calle Neptuno, fuera del ambito, una
altura edificable de VII plantas. El primer edificio de la calle Neptuno (Neptuno n. 28)
colindante con el Area G 36/2 ya ha sido edificado con dicha altura, por lo que la

propuesta de la nueva ficha resulta concordante con lo ejecutado a continuacion.

Con el fin de adecuarse a las alturas de las restantes edificaciones de la calle Zaragoza
la Vieja se proyecta que en la parte recayente a la prolongacién de dicho viario colindante
con estas edificaciones existes, la nueva construccién tenga una altura de V plantas. En

el resto de la alineacion tendra VIl o IX plantas.

La acotacion de la posicion de las diferentes alturas de la edificacion queda grafiada en el

plano de la ficha.

La anchura minima del patio interior de la parcela se ha determinado trazando paralelas a

10 m de la fachada de la calle Neptuno y de la prolongacion de la calle Zaragoza la Vieja.

La presente Modificacién Aislada viene en parte motivada por la necesidad de adaptar el
Area a las determinaciones y obras que conlleva la ejecucion del “Proyecto de

Acondicionamiento del Canal Imperial de Aragén. Margen izquierda, Barrio de San José
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(U 25). El coste de ejecucion de dicho proyecto es asumido por los propietarios del Area,
en la parte proporcional correspondiente a este dmbito, mediante previa propuesta de
valoracion de los servicios municipales (proceso similar al realizado en el Area de
Intervencion F 36/1). Asimismo, los propietarios integrantes del Area de Intervencién G
36/2 impulsan la tramitacion del proyecto de urbanizacién que adapta el U-25 a la
modificacion planteada, y de los proyectos de servicios de infraestructuras
complementarias del érea, (Expediente 1.087.783/2009, aprobado inicialmente en fecha 9

de octubre de 2009), cuya aprobacion definitiva servird también de base de valoracion.

Actualmente la tramitacién del tramo del U25 que afecta al ambito de la G-36-2 esta

paralizada y se desconoce su desarrollo futuro.

4.3 Parametros de aprovechamiento

La superficie total incluida en la nueva delimitacion del Area de Intervencidon G 36/2 es de
8.110,21 m2. Esté incluida una superficie de viario, la actual calle Vulcano, cuya superficie
es de 353,84 m> Por aplicacidon del articulo 137 de la Ley 3/2009, de Urbanismo de
Aragon, dicha superficie no computa a efectos del célculo de la edificabilidad del ambito,

por lo cual, la superficie aportada que genera edificabilidad es de 7.756,37 m>.

La superficie edificable en la parcela resultante se establece en 11.690 m?, calculada en

proporcion a la anterior (12.429 m?) y en base a la nueva superficie aportada.
El nUmero maximo de viviendas previsto es de 99 (127 viv/Ha x 0,775637 has
El 18,18% de la edificabilidad maxima, 2.125,24 m?, se destinara a vivienda de proteccién

publica, resultando un total de 18 viviendas protegidas que corresponderan al

aprovechamiento municipal.

4.4 Zonificacion

A efectos de su regulacién urbanistica se remite a la Zona A1/2.

La densidad de viviendas por hectarea también se mantiene en 127,00
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Las alturas se modifican incorporando una altura méaxima de B + 8 en la parte recayente a

la prolongacion de calle Tetuén.

Se mantienen las cesiones de suelo previstas en la ficha del Plan General que se

totalizan en el 64% de la superficie total del Area

La superficie destinada a viarios es de, aproximadamente, 2.284 m? (29,44% de la

superficie aportada) lo que respeta el porcentaje del 28% del total del Area G 36/2

La superficie destinada a zona verde es de, aproximadamente, 3.928,29 m? (50,65% de

la superficie aportada) superando mucho el porcentaje de 36% del total del Area G 36/2

5.- ORDENACION

El ambito objeto de modificacion, el Area de Intervencién G 36/2 se configura como una
unidad de ejecucién continua, cuya superficie total es de 8.110,21 m? La integran

terrenos recayentes a las calles Neptuno, Paseo del Canal y Zaragoza la Vieja.

5.1 Residencial

La zona RESIDENCIAL tiene una superficie de 1.897,92 m?y una superficie edificable de
11.690 m?,

Vivienda Libre

Se destinara una superficie edificable maxima de 9.564,76 m2
La prevision maxima de viviendas libres es de 81.

Vivienda Protegida

El 18,18% de la edificabilidad total se ha destinado a vivienda protegida conforme a lo
establecido en la ficha del Plan General con una edificabilidad de 2.125,24 m?

La prevision méxima de viviendas de proteccién publica es de 18.
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5.2 Cesiones

Conforme a lo establecido en la ficha del Plan General, cuyas determinaciones se
respetan, la cesion total se cifra en el 64% de la superficie aportada del ambito lo que
representa 4.964,08 m? pero las cesiones reales -consecuencia de la ordenacion

propuesta- serian del 80% aproximadamente.

Se destina a VIARIO PUBLICO una superficie aproximada de 2.284 m?que representa un
29,44 % del total del area. Se configura por la prolongacion de la calle Tetuan y

prolongacién de la calle Zaragoza la Vieja.

Se destina a ZONA VERDE PUBLICA una superficie aproximada de 3.928,29 m? que
representa un 50,65 % del total del drea. Se configura por tres pastillas. Una de ellas
recayente a la calle Neptuno y al nuevo viario prolongacion de la calle Tetutan envuelve y
aisla del Area la parcela en la que se localiza la SET “Sagunto”. La zona verde restante
se localiza colindante con el Paseo del Canal y recayente a la prolongacioén de la calle

Zaragoza La Vieja.

Conforme a la legislacion urbanistica, Ley 3/2009, de 17 de junio, procede la cesién
de10% del APROVECHAMIENTO URBANISTICO del Area de Intervencion. También por
prescripcién legal dicho aprovechamiento de cesién se localizara en terrenos destinados

a vivienda de proteccion publica.

Siendo el aprovechamiento urbanistico ponderado de 10.627,38 m?, el 10%, que le
corresponde 1.062,74 m? resulta equivalente a 2.125,48 m? edificables (aplicando el
modulo de homogeneizacion sefialado en el Plan General de Ordenacion Urbana). En tal
caso, se adjudicara al Ayuntamiento de Zaragoza en concepto del 10% del
aprovechamiento del area, la parcela en la que se localice el 18,18% de la edificabilidad

total que se destina a vivienda de proteccién publica.
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5.3 Resumen de superficies y aprovechamientos

Superficie

Total area de Intervencién 8.110,21 m?
Viarios que no computan edificabilidad 353,84 m?
Superficie aportada 7.756,37 m?
Superficie parcelas uso residencial , 1.897,92 m?

Superficie de cesién

Zona Verde Publica 3.928,29 m?

Viario Publico 2.284 m?
6.212,29 m?

Edificabilidad

Viviendas libres 9.564,76 m? 81 viviendas

Viviendas protegidas/ cesion 10% 2.125,24 m? 18 viviendas

*Las superficies son suficientemente aproximadas y justifican con holgura la viabilidad de
la propuesta. Las superficies definitivas seran las correspondientes al Proyecto de

Reparcelacion.

6. SISTEMA DE ACTUACION

Conforme a lo sefialado en la ficha del Plan General, que en este aspecto no se altera, el

sistema de actuacion es el de Compensacion.

A tal efecto, los propietarios incluidos en el ambito tramitaron un proyecto de Bases de
Actuacion y Estatutos que fue aprobado definitivamente mediante acuerdo adoptado por

el Ayuntamiento de Zaragoza en dia 27 de marzo de 2008.

Posteriormente se constituyeron en Junta de Compensacion, mediante escritura publica

otorgada ante el Notario de Zaragoza D. Juan Miguel Bellod Fernandez de Palencia, el
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dia 7 de julio de 2009, bajo el nimero dos mil seiscientos sesenta y dos de su protocolo.
Dicha escritura fuer aprobada por el Ayuntamiento de Zaragoza en fecha 23 de julio de
2009 e inscrita en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras con el nimero
EUC 2009/333

En el plazo de un afio desde la aprobacion definitiva de la presente Modificacion Aislada
del Plan General, que establece la ordenacion pormenorizada en el Area de Intervencion

G 36/2 los propietarios presentaran el correspondiente Proyecto de Reparcelacién.

7. SINTESIS

En atencién al doble objetivo de mantener el edificio que constituye la Subestacion
Eléctrica de Transformacién “Sagunto”, y que esta se sittie lo mas alejada posible de las
edificaciones proyectadas; y de ajustar los limites del Area a las determinaciones
contenidas en el “Proyecto de Acondicionamiento del Canal Imperial de Aragén. Margen
izquierda en el Barrio de San José (U 25)” se plantea la presente Modificacion Aislada del
Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, que afecta al Area de Intervencion G
36/2.

La Modificacion tiene como caracteristicas principales la exclusion del ambito de la SET
“Sagunto”, que pasa a tener la clasificacion de suelo urbano consolidado Sistema de
Equipamientos y Servicios, destinado al uso de Servicio de infraestructura privado —
SI(PV)-, y la inclusion de la calle Vulcano, cuya superficie no computara a efectos del
calculo de la edificabilidad.

Se proyecta la creacion de un nuevo viario prolongacién de la calle Tetuan, que

conectara con el puente y la pasarela del Canal Imperial y la calle Villa de Pau.

Se agrupa en una Unica manzana el aprovechamiento residencial, que se sitda recayente
a las calles Neptuno, nueva prolongacién de la calle Tetuan y nueva prolongacién de la
calle Zaragoza la Vieja.

Se respetan los porcentajes de cesion publica de zonas verdes vy viarios que establecia la

ficha del Plan General, asi como la remisién a Ia Zona A1/2, la densidad de viviendas 127

viv./Ha, y el aprovechamiento del sector.

13




MODIFICACION AISLADA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA
EXPEDIENTE 473.355/2009

Se altera el parametro de altura al establecer como maxima la de B+8 en la parte de la

manzana residencial recayente a la nueva prolongacion de la calle Tetuan.

Asimismo, se establecera en el Proyecto de Reparcelaciéon una reserva del terreno para
localizar el 18,18% de la edificabilidad que se destinara a la construccion de vivienda de
proteccion publica, en las cuales se materializara la cesién del 10% del aprovechamiento

medio del area de intervencion

Julio 2013




