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Il.- ORDENANZAS URBANISTICAS

TITULO I.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

CAPITULO l.- Generalidades

Art. 1. Objeto y ambito de aplicacion

Las presentes Normas son parte integrante del Plan Especial del Sector AC-
28 del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza, teniendo por objeto
reglamentar el régimen urbanistico del suelo y de la edificacién dentro de su ambito.

Art. 2. Integracion normativa

2.1. Las Normas Urbanisticas del Plan General y la regulacién contenida en
las presentes Normas constituyen las disposiciones basicas que, con sujecion a las
leyes y reglamentos en vigor, seran de aplicacion en el ambito territorial del Plan

Especial.

2.2. Las presentes Normas constituyen el desarrollo, interpretacién y
aplicacién al ambito territorial sobre el que se actGa de las diferentes disposiciones
urbanisticas contenidas en el Plan General Municipal de Ordenaciéon Urbana de

Zaragoza.

Art. 3. Vigencia

3.1. Aprobado el Plan Especial con caracter definitivo y publicado el acuerdo
al efecto y estas Normas, los  distintos documentos del mismo seran inmediatamente
ejecutivos. Si dicha aprobacién se otorgase a reserva de la subsanacion de
deficiencias, mientras no se efectuare ésta careceran de ejecutoriedad las

determinaciones a que se refieran.

3.2. La vigencia del Plan es indefinida, sin perjuicio de su modificacion o

revision, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.
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Art. 4. Interpretacion

4.1. El Ayuntamiento de Zaragoza, en el ejercicio de sus competencias,
interpretara los documentos del Plan Especial a partir de su contenido escrito y
grafico, atendiendo a los siguientes criterios generales:

- La unidad y coherencia entre todos los documentos, considerados como
partes integrantes del mismo.

- ElI cumplimiento de los objetivos y fines del Plan que se expresan en la
memoria para el conjunto del ambito y para cada una de sus zonas.

- La coherencia con el Plan General.

4.2. En la interpretacion de los distintos documentos del Plan Especial se

aplicaran los siguientes criterios:

- Cada documento del Plan prevalecera sobre los demas en los contenidos a
los que se refiera especificamente.

- Cuando no se contradiga lo dispuesto en el apartado anterior, prevaleceran
los textos sobre las representaciones graficas. Las Normas Urbanisticas, que
constituyen la expresién escrita de las disposiciones que rigen la ordenacion
del &mbito, prevaleceran sobre los restantes documentos del Plan para todas
las materias que en ellas se regulan.

- Cuando no se contradiga lo dispuesto en el primer apartado, prevaleceran
las representaciones gréaficas con escala de dibujo mas préxima al tamafio
real.

- Cuando la aplicacién de los criterios expresados no resolviera las
cuestiones de interpretacion planteadas, prevalecera aquella que sea mas
favorable a la proporcién entre dotaciones y aprovechamientos lucrativos de
la edificacién, a la mayor superficie y calidad de los espacios libres, a la
preservacion del medio ambiente, del paisaje y de la imagen urbana, a la
mayor seguridad frente a los riesgos naturales y a los intereses mas
generales de la colectividad.

- En ninglin caso la interpretacion del Plan Especial podrd dar lugar a

criterios contrapuestos con el Plan General.’

! Se toman los criterios del texto del Plan Parcial SUZ-89/4 (Valdespartera) por tratarse de planeamiento
redactado de oficio por el propio Ayuntamiento.
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CAPITULO Il.- Terminologia de Conceptos

Art. 5. Terminologia de conceptos.

5.1. Zonificaciéon. Cualidad de unos terrenos determinada por sus usos,
aprovechamiento y, en su caso, por las caracteristicas de la
edificacion de que es susceptible. En el presente Plan Especial, las
distintas zonificaciones se delimitan en el plano O-1, constituyendo,
por lo que se refiere a los usos lucrativos, la mera ordenacién de usos

y volimenes dentro de una Unica manzana.

5.2. Area de Movimiento: Espacio de cada una de las zonificaciones
dentro del cual puede situarse la edificacion. Su delimitacién se
incluye en el plano O.3.2

TITULO Il.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO I.- Clasificacion y Calificacion del Suelo

Art. 6. Clasificacion y calificacion del suelo.

Los terrenos objeto del presente Plan Especial tienen la clasificacién de
Suelo Urbano y las calificaciones que se derivan de las determinaciones establecidas
para el Area de Intervencion AC-28 en el Plan General.

Art. 7. Condicién del suelo.

7.1. Suelo publico. Constituye el suelo publico el conjunto de terrenos
calificados en el plano de zonificacion O.1 como Viales Publicos y
Equipamiento Publico.

7.2. Suelo privado. Constituye el suelo susceptible de aprovechamiento
privado el resto de los terrenos del Plan, calificados en el plano de
zonificacion O.1 como zonas VL y VP.

Art. 8. Zonificacion.
El suelo ordenado en el presente Plan Especial se divide en las siguientes
zonificaciones, de acuerdo con el plano O-1 "Zonificacion".
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1. VL1. Comprende terrenos destinados a la implantacion del uso de
vivienda libre y otros usos distintos del de vivienda identificados como usos
compatibles y complementarios en el articulo 4.2.6. de las Normas del Plan
General.

2. VL2. Comprende terrenos destinados a la implantacion del uso de vivienda
libre y de usos compatibles y complementarios propios de la zona A-2 del
Plan General.

3. VP1. Comprende los terrenos destinados a la implantacién del uso de
vivienda protegida.

4. VP2. Comprende los terrenos destinados a la implantacién del uso de
vivienda protegida, compatibles y complementarios admitidos por el Plan
General para la zona residencial correspondiente, de conformidad con la
norma 5.2.2.6.

5. Equipamientos y servicios ptblicos. Comprende los terrenos destinados

ala imblantacién de Equipamientos y servicios publicos.

La regulacién y usos especificos de estos espacios se contemplan en las
normas particulares de su zonificacion (arts. 21 a 25).

CAPITULO II.- Estudios de Detalle

Art. 9. Estudios de Detalle

9.1. La edificacion en el ambito de la manzana de usos lucrativos no requerira
la previa aprobacién de un Estudio de Detalle.

9.2. La modificacion de las determinaciones de edificabilidad de cada zona,
alturas maximas, distancias minimas, areas de movimiento y usos requeriran la
modificacién del Plan Especial.
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CAPITULO lll.- Parcelaciones y Reparcelaciones

Art. 10. Usos lucrativos

10.1. La configuracién parcelaria de la manzana de usos lucrativos se determinari en el
Proyecto de Reparcelacién, el cual concretara la edificabilidad de cada una de las parcelas resultantes, de
acuerdo con las determinaciones del presente Plan Especial.

10.2. Las parcelas resultantes no seran inferiores a 400 m2, y deberan permitir el cumplimiento
de las condiciones de separacion a linderos y entre edificios.

10.3. Si como consecuencia del proyecto de reparcelacion o de futuras parcelaciones se
dividiera alguna de las zonas resefiadas en el Plan Especial, se debera redactar un Estudio de Detalle en
el que se concreten los parametros correspondientes a cada una de las resultantes y se establezcan las
determinaciones relativas a la coordinacién de las alturas de los edificios.

10.4. El proyecto de reparcelacion recogera, en su caso, las servidumbres de paso, luces y
vistas necesarias para el adecuado funcionamiento de la edificacién.

10.5. Los espacios libres interiores que se configuren como procomunales, asi como su
régimen, se determinaran en el proyecto de reparcelacion. A tal fin se deberdn cumplir entre otros los
siguientes requisitos:

1.- Se garantizard el derecho de luces y vistas de las edificaciones a los espacios libres
privados.

2.- Se establecera en las parcelas de vivienda fibre VL1 y de vivienda protegida VP1 un
espacio libre mancomun no inferior a 1.500 m

N ™

2
<

3.- Se establecera en las parcelas de vivienda libre VL2 y de vivienda protegida VP2 un
espacio libre mancomdn no infefior a 200 ma.//

4.- Las determinaciones relativas a accesos, paso, y utilizacién de las instalaciones y demaés
aspectos civiles, se regularan en las figuras e instrumentos juridicos que poseen tal naturaleza, como
estatutos comunidad, divisién de propiedad horizontal y declaracién de obra nueva, entre otras posibles.

CAPITULO IV.- Proyecto de Urbanizacién

Art. 11. Naturaleza y contenido

Constituye un proyecto destinado a la ejecucion fisica del Plan Parcial, siendo su finalidad el
disefio, célculo, valoracion y realizacién de las obras de implantacién de los servicios urbanisticos. El
proyecto de urbanizacion deberd cumplir las normas sobre supresién de barreras arquitectdnicas,
proteccién contra incendios y demas disposiciones de aplicacién. Las obras a incluir se referiran a los
siguientes aspectos:

1. Pavimentacion de calzadas, aparcamientos y aceras.

2. Redes de abastecimiento y distribucién de agua potable y de hidrantes contra incendios.
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3. Red unitaria de alcantarillado para evacuacién de aguas pluviales y
residuales.

4. Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.
5. Red de telefonia y telecomunicaciones.

6. Red de gas.

Art.12. Ambito

Las obras de urbanizacién abarcaran la totalidad del ambito del Plan Especial
por configurarse éste como una sola unidad de ejecucién.

Art.13. Condiciones de trazado de las redes

13.1. Con caracter general, las redes de servicios publicos se canalizaran
por suelo de uso y dominio publico.

13.2. Las redes deberan ser subterraneas, ya se trate de implantaciones
nuevas o existentes con anterioridad.

13.3. Las estaciones transformadoras de la red eléctrica no podran situarse
en suelos del sistema local viario ni del sistema de espacios libres y zonas verdes. Y
seran subterraneas o se integraran en la edificacion.

13.4. Los trazados, las condiciones de posiciéon y las dimensiones de las
redes de urbanizacion tienen caracter orientativo. El futuro proyecto de urbanizacion
y proyectos de obras ordinarias que en su caso se redacten, estableceran con
caracter definitivo las soluciones adoptadas.

TITULO lll.- NORMAS DE EDIFICACION.

CAPITULO I. Condiciones Técnicas de las obras

en relacion con la Red Viaria

Art. 14. Linea de edificacion

14.1. La edificacion de la manzana de usos lucrativos debera estar
comprendida dentro de las areas de movimiento sefialadas en los planos de

ordenacién (plano O.3.2.).
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14.2. La linea de la edificacién en la manzana de equipamiento publico sera

la correspondiente al edificio existente.

Art. 15. Vuelos

Los vuelos a las vias publicas seran los permitidos por las Normas del Plan
General,.

Art. 16. Estacionamientos

16.1. EI proyecto de urbanizacién desarrollard la dotacién de
estacionamientos prevista en el plano 0.2 vinculada a los viales publicos, reservando
el 2% como minimo para usuarios minusvalidos con las condiciones dimensionales

exigidas al respecto.

16.2. En la manzana de usos lucrativos los proyectos de edificacion deberan
prever la dotacion complementaria minima de estacionamientos y de carga vy
descarga exigida por las Normas del vigente Plan General.

CAPITULO Il. Condiciones Comunes a las distintas Zonas

Art. 17. Construcciones sobre la altura maxima

Se regiran por las Normas y Ordenanzas del Plan General.

Las cubiertas respetaran las limitaciones establecidas por las normas
urbanisticas del Plan General, y en particular los contenidos en su

Art. 2.2.22 .Se prohibe el uso en lo cubierto de fibrocemento y materiales
plasticos.

Art. 18. Condiciones Formales

18.1. Todos los paramentos al descubierto tendran tratamiento de fachada.

18.2. Los tramos de la edificacion que respondan a una misma altura
deberan tener una continuidad de la linea de cornisa. En consecuencia con lo
anterior, las diferencias de rasante se absorberan en la altura de planta baja, segun

lo grafiado en el plano de ordenacién 0.3.3.
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18.3. Las alturas maximas de cornisa seran las reflejadas en el plano 0.3.3. y
en los articulos 21, 22, 23y 24.

18.4. En las fachadas se prohibe el uso de blogque de hormigén comln,
enfoscados sin revestir, balaustradas y soluciones de acabado de testeros que no

presenten las mismas condiciones de calidad que las de las fachadas.

18.5. En los vuelos abiertos y en las terrazas de fachada se prohibe el uso de
balaustradas prefabricadas.

18.6. En caso de habilitarse en planta baja locales comerciales destinados a
usos no residenciales, en el proyecto y en la obra de la edificacién se contemplara su
cerramiento de fachada, debiendo quedar solo pendiente el cierre de sus vanos.
Este cierre se realizara, aun a titulo provisional, mediante elementos correctamente
terminados, en caso de ser de fabrica, se revocaran y pintaran en un color entonado
con el resto de la fachada.

Art.19. Ocupacién maxima.

Dentro de las areas de movimiento, la ocupacién sera tal que, en todo caso,
permitira cumplir la condicién de vivienda exterior que exige una separaciéon de dos

tercios de la altura del edificio enfrentado, con la admisién de escalonamientos.

El plano O.3.5 acredita el cumplimiento de la condicion de vivienda exterior
respecto de una solucidn orientativa y no vinculante de la futura edificacién.

Art.20. Condiciones de posicion.

La separacion minima entre los edificios de la manzana objeto de ordenacion
y los edificios situados en parcelas exteriores sera, al menos, la altura del mas alto
de dichos edificios multiplicada por 0,67. Se permite el escalonamiento de los
volimenes en altura conforme a la norma 4.2.2.apartado 3 del PGOU.
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CAPITULO lll. Normas Particulares de cada Zona

Art. 21. Zona de Vivienda Libre VL-1.

1.
2.

10.

11.

Uso principal: vivienda colectiva.

Usos compatibles: los establecidos por el Plan General para la Zona A-2,

de acuerdo con la regulacion de situaciones contenida en éste.

Usos complementarios: los establecidos al servicio del uso principal o de
los compatibles: salas de comunidad, gimnasio, sauna, vestuarios de los

espacios comunales, piscinas, pistas deportivas, etc.
Ocupacién en sétano: 100%.

Areas de movimiento de la edificacién: las grafiadas en el plano de

ordenacién 0.3.2.

Alturas maximas: las reflejadas en la ordenacién contenida en los plano
0.3.2. y 0.3.3 que asciende a, 43,93 en B+13 plantas y 50,15 en B+13
plantas de otros usos, 40,98 en B+12 plantas, 38,03 en B+11 plantas,
35,08 en B+10 plantas, estas ultimas con usos caracteristicos

residenciales.

Retranqueos minimos a la edificacion: las resultantes de la aplicacién de
las Normas del Plan General, segun se reflejan en el plano O.3.2.

Edificabilidad: 46.875 m2, de los cuales corresponderan a vivienda
41.625 m2/t y a otros usos 5.250 m2/t.

Numero de viviendas: 370.

Accesos a garajes: quedan prohibidos por la C/ Condes de Aragén,
pudiendo proyectarse desde la via colectora de Via Hispanidad y desde

la calle de nueva apertura.

Vuelos: Los vuelos a las vias publicas seran los permitidos por las
Normas Urbanisticas del Plan General, teniendo en cuenta las
condiciones establecidas por el Plan General en relacién con las

distancias entre edificios.
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Art. 22. Zona de Vivienda Protegida VP-1.
1. Uso principal: vivienda colectiva.

2. Usos complementarios: los establecidos al servicio del uso principal: salas de
comunidad, gimnasio, sauna, vestuarios de los espacios comunales, piscinas,
pistas deportivas, etc.

3. Ocupacién en sétano: 100%.

4. Areas de movimiento de la edificacion: las grafiadas en el plano de ordenaci6n
0.3.2.

5. Alturas maximas: las reflejadas en la ordenacién contenida en los plano 0.3.2. y
0.3.3 que asciende a 40,98 en B+12 plantas, 38,03 en B+11 plantas

6. Retranqueos minimos a la edificacién: las resultantes de la aplicacién de las
Normas del Plan General, segln se reflejan en el plano 0.3.2.

7. Edificabilidad; 5.625 m2.

8. Numero de viviendas: 50.
9. Accesos a garajes: se podran realizar desde la calle de nueva apertura.

10. Régimen de proteccién: precio maximo o régimen de proteccioén que equivalga en
la normativa que en su momento esté vigente, sin que su precio maximo de venta
se eleve por encima del correspondiente a un coeficiente de homegeneizacion de
aprovechamientos con el uso caracteristico (vivienda libre) de 0,5.

11. Vuelos: Los vuelos a las vias publicas serdn los permitidos por las Normas
Urbanisticas del Plan General, teniendo en cuenta las condiciones establecidas
por el Plan General en relacién con las distancias entre edificios.

Art. 23. Zona de Vivienda Libre VL-2.
1. Uso principal: vivienda colectiva.

2. Usos compatibles: los establecidos por el Plan General para la Zona A-2, de
acuerdo con la regulacion de situaciones contenida en éste.
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3 Usos complementarios: los establecidos al servicio del uso principal o de los
compatibles: salas de comunidad, gimnasio, sauna, vestuarios de los espacios
comunales, piscinas, pistas deportivas, etc.

4, Ocupacion en sétano: 100%.

5. Areas de movimiento de la edificacién: las grafiadas en el plano de
ordenacién O.3.2.

6. Alturas méaximas: las reflejadas en la ordenacién contenida en los planos 0.3.2. y
0.3.3 que asciende a 43,93 en B+13 plantas.

7. Retranqueos minimos a la edificacién: las resultantes de la aplicacién de las
Normas de! Plan General, seg(n se reflejan en el plano 0.3.2.

8. Edificabilidad: Vivienda colectiva 5.6256 m2.

9. Otros usos: 872,50 m2.

10. Numero de viviendas: 50.

11. Accesos a garajes: se permiten desde las vias de nueva apertura.

12. Vuelos: Los vuelos a las vias plblicas serdn los permitidos por las Normas
Urbanisticas del Plan General, teniendo en cuenta las condiciones establecidas
por el Plan General en relacion con las distancias entre edificios.

Art. 24. Zona de Vivienda Protegida VP-2.

1. Uso principal: vivienda colectiva protegida de precio méximo o régimen de
proteccién que equivalga en la normativa que en su momento esté vigente, sin
que su precio maximo de venta se eleve por encima del correspondiente a un
coeficiente de homegeneizacién de aprovechamientos con el uso caracteristico
(vivienda libre) de 0,5.

2. Usos compatibles de conformidad con la norma 5.2.2.6 del P.G.O.U.

3. Usos complementarios: los establecidos al servicio del uso principal o de los
compatibles: salas de comunidad, gimnasio, sauna, vestuarios de los espacios
comunales, piscinas, pistas deportivas, etc.

4, Ocupacion en sétano: 100%.

5. Areas de movimiento de la edificacién: las grafiadas en el plano de ordenacién
0.3.2
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8. Alturas maximas: las reflejadas en la ordenacién de detalle contenida en
los plano 0.3.2. y 0.3.3 que asciende a 40,98 en B+12 plantas, 38,03 en
B+11 plantas

7. Retranqueos minimos a la edificacion: las resultantes de la aplicacién de

las Normas del Plan General, segun se refiejan en el plano O.3.2,
8. Edificabilidad: Vivienda 6.187,50 m2. Otros usos: 440 m2.
9. Numero de viviendas: 55.
10. Accesos a garajes: se podran realizar desde la calle de nueva apertura.

11. Vuelos: Los vuelos a las vias publicas seran los permitidos por las
Normas Urbanisticas del Plan General, teniendo en cuenta las
condiciones establecidas por el Plan General en relacién con las
distancias entre edificios.

Art. 25. Zona de Equipamiento y Servicios publicos

1. Uso perrﬁitidos: los regulados para equipamientos y servicios publicos en
los articulos 2.7.13 y 2.7.14 de las Normas Urbanisticas del Plan General

2. Retranqueos: los resultantes de la edificacion existente.
3. Altura maxima la resultante de la edificacion existente.

4. Edificabilidad: 1,5 m*/m? sobre parcela bruta. Asimismo, en su caso, y
dada la previa existencia del edificio podra incrementarse la edificabilidad
final, con la creacién de plantas interiores, siempre que no afecte a los
elementos a proteger y cumplan la altura minima libre entre forjados y demas

determinaciones del Plan General.

5. Seran de aplicacion las normas del Plan General relativas a los edificios
catalogados como de interés arquitecténico (art. 3.2.4.), y a las dotaciones de
sistema local (titulo octavo).
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