IV.- ORDENANZAS.

TITULO PRIMERO.- DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1°.- Objeto y dmbito de aplicacion e invisnazARas
s 20 @ %0
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Las presentes Ordenanzas tienen por objeto regular el rggimen urbanistico del suelo y de la
edificacion en el dmbito feritorial del Plan Especial de Refor Interior (P.E.R.l.) del antiguo Cuartel de
San Lamberto, situado en Camino del Pildn e incluido el Area de Infervencién AC-56, del Plan

General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.

Articulo 2°.- Integracion normativa, vigencia e interpretacion del Plan Especial

2.1 Iintegracién normativa.

Las Normas Urbanisticas del Plan General de ordenacién urbana de Zaragoza y las presentes
ordenanzas constifuyen las disposiciones nomativas que, con sujecién a la legislacion vigente,
resultan de aplicacion en el dmbito ferritorial del Plan Especial de “San Lamberto”.

Estas ordenanzas desarrollan las Normas Urbanisticas del Plan General y concretan las

detferminaciones de su capitulo 5.5 en el dmbito del drea de intervencidon AC-56.

2.2 Vigencia del Plan Especial

El presente Plan Especial serd inmediatamente ejecutivo una vez publicada su aprobacion
definitiva y el texto integro de sus ordenanzas.

La Vigencia del Plan Especial serd indefinida, sin perjuicio de las alteraciones de su contenido

mediante modificacion que en el futuro pudieran producirse.

2.3 Interpretacién de los documentos del Plan Especial
La interpretacion de los documentos del plan especial se hard a partir de su contenido escrito
y gréfico, atendiendo a los siguientes criterios genercles:
- Lo unidad y coherencia entre todos los documentos, considerados como partes
integrantes del plan.
- El cumplimiento de los objetivos y fines del plan que se expresan en su memoria para el
conjunfo del dmbito y para cada una de sus zonas.

- La coherencia con el plan general de la ciudad.

En la interpretacion de los documentos del plan, se aplicardn los siguientes criterios:

- Entodo caso, cada documento del plan prevalecerd sobre los demds en los contenidos
a los se refiera especificamente.

- Cuando no se contradiga lo dispuesto en la lefra anterior, prevalecerdan los textos sobre las

represantaciones grdficas. Las ordenanzas, que constituyen la expresion escrita de las
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disposiciones que rigen la ordenacién del dmbito, prevalecerdn sobre los restantes
documentos de! plan para fodas las materias que en ellas se regulan.

- Cuando no se contiadiga lo dispuesto en el primer punfo, prevaleceran las
representaciones graficas con escala mas proxima al tamario real.

- Cuando la oplicacion de los criterios expresados no resolviera las cuestiones de
interpretacion planteadas, prevalecerd aquélia que sea mas favorable a la proporcion
enfre dotaciones y aprovechamientos lucrativos de la edificacion, a la mayor superficie y
cdlidad 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
generdles de la colectividad.

- En ningdn caso la interpretacion del plan especial podrd dar lugar a  criterios

contrapuestos con el plan general de ordenacion urbana.

TITULO SEGUNDO.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 3°.- Condiciones de uso

Los usos quedan definidos de acuerdo a las siguientes fipologias:

3.1.- Zona de bloques colectivos.( Parcelas U1, U2, U3, U4, U5, U6, M1, M2, A6, D1, D2)

Se rige subsidiariamente por las condiciones de zona A2 del P.G.O.U.

3.2.- Zona de cierre del Barrio Miralbueno.( Parcelas Al, A2, A3, A4, Ad)

Se rige por las condiciones de zona A1-3 del P.G.O.U.

3.3.- Zona colindante con el secfor 56-1 .( Parcelas R1 y R2)

Se rige subsidiariamente por las condiciones de zona A3 del P.G.O.U.

3.4.- Sistemas de equipamientos ( Parcelas E-1 y E-2)
Se atendrd al régimen urbanistico descrito en el Titulo Octavo Cap.8.2 Seccion Tercera de las

normas urbanisticas del Plan Generall.

3.5.- Sistema de Zonas Verdes
Se atendrd al régimen urbanistico descrito en el Titulo Octavo Cap.8.2 Seccién Segunda de

las normas urbanisticas del Plan General.
3.6.- Sistema Viario

Se atendrd al regimen urbanistico descrito en el Titulo Octavo Cap.8.2 Seccidn Primera de las

normas urbanisticas del Pian Generall.
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TITULO TERCERO.- REGIMEN DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL
CONDICIONES GENERALES A TODAS LAS ZONAS

Ariculo 4°.- Condiciones de la edificacion

4,1.1.-

4.1.2.-

4.1.3.-

Parcela minima:

Llas manzanas ordenadas en el P.ER.I. se considerardn indivisibles salvo que
previamente o simultaneamente a la licencia de parcelacion en la gue se subdividan

se tramite un Esiudio de Detalle, en el que se establezcan las condiciones de

coordinacion de la edificacion que sean necesarias para satisfacer las condiciones
gue al respecto se establecen en las ordenanzas con la limitacion en este caso de las
magnitudes de parcela minima establecidad en el P.G.O.U. para las zonas A2 en las
parcelas U1, U2, U3, U4, U5, U6, M1, M2, A6, D1, D2 y zona A3 para las manzanas R1y
R2. Quedando las areas A1,A2,A3, Ad y A5 fuera de esta norma general y sometidas d
las condiciones generales de la zona Al-3.

Las zonas verdes privadas y patios que pueda fener una manzana tienen cardcter de
mancomunados para toda ella, adn cuando ésta se haya podido parcelar a fravés de

un estudio de detalle.

Posicion de la edificacién.

Son las definidas en los comespondientes planos de zonificacion y ordenacion, feniendo
las lineas grafiadas consideracion de dlineaciones oficidles, salvo en las parcelas D1,
D2 y Aé donde las lineas de fachada Oeste tienen consideracion de alineacién oficial,
definiendo las restantes el drea mdxima de movimiento.

En lo referente a rasantes y lineas de fachada, se estara a lo dispuesto en el P.G.O.U.
de Zaragoza vigente. (Capitulo 2.2 Régimen General de la edificacién. Condiciones de

aprovechamiento. Seccion Segunda. Art.2.2.7 a 2.2.13 ambos incluidos).

Ocupacion y aprovechamientos.

En séfanos. La ocupacion méxima de sétanos serd la definida en la documentacion
gréfica por un fondo desde la dlineacion a vidles. No queda limitado el numero de
sdtanos por parcela. Los accesos a sdtanos de gardje se redlizardn desde las darsenas
exclusivas de aparcamientos en superficie, con ancho minimo de 6 m.

En plantas baja vy alzadas. Las definidas en las fichas de edificacion para cada

parcela.

Los soportales existentes en las parcelas Uy M asi como zonas de uso privado en sétano
y publico en planta baja existentes en parcelas M y D, estdn sujetos a servidumibre de
uso publico permanente, quedando su superficie enrasada con la rasante de las

aceras del viario exterior.
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4.1.4.-

4.1.5.-

También deberd enrasarse con la rasante de la acera ia superficie del forjado de techo
del sdtano en el lado didfano en P.Baja de las manzanas en U. En esta drea podrdn
disponerse espacios cerrados destinados a zaguanes de las viviendas supetiores, que
no ocupen conjuntamente mds de 45 m?ni sume una longitud de fachada mayor de 6
m.

Tombién podrdn intercalarse pilares estructurales que tendrdn tratamiento propio para
quedar exentos, exigiéndose un acabado idénfico en toda la manzana vy
prohibiéndose que se deje vista la estructura de hormigdn salvo que se hubiera

disefiado adecuadamente para ello.

Alturas maximas y minima

Altura de P.Baja: 4.50 m. sobre rasante medido en el punto medio de ias manzanas,
salvo en parcelas A, donde se estard a lo dispuesto en el Plan General.

Altura de cormnisa: La altura mdxima de cormnisa segin el nimero de plantas serd la

indicada en el cuadro correspondiente a la regulacion de ia zona Al grado 1 en las
normas del Plan General y conforme dl nimero maéximo de plantas que se establece
en el presente Plan Especial.

Edificaciones por_encima de la cornisa:  Se regirdn por los ariculos correspondientes

de la seccidn tefcera del capitulo 2.2 de las normas del P.G.0.U de Zaragoza.

Edificabilidad mdaxima

La forma de computar la edificabilidad, asi como las superficies Utiles y construidas son
las especificadas en los arficulos 2.2.17, 2.2.18 y 2.2.19 de las Normas del P.G.O.U. Las
edificabilidades méximas asignadas a cada parcela son las establecidas en en las

fichas por parcela y cuadro general de superficies def presente PERI.

4.2.- Ndmero de viviendas por parcela.

El nimero méximo de viviendas en cada parcela estd determinado en el Cuadro General de

la Memoria.

Articulo 5°.- Condiciones complementarias

5.1. - Ordenanzas de edificaciéon. Régimen general, condiciones de ventilacion e iluminacion.

Se regirdn por las definidas en ordenanzas municipales de edificacion, capitulo 2.3 del

P.G.0.U. y Norma bdsica de la edificacion NBE-CP-96, asi como su apéndice 2.
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5.2.- Dotaciones de estacionamiento
Accesos.
Los accesos a garaje en sétanos se redlizardn fuera de los sistemas locales, debiendo hacerse
desde las ddrsenas de aparcamiento en superficie grafiadas en planos, estando a lo dispuesto

en la Ordenanza de gargjes de Zaragoza.

Zona de carga y descarga.

En los citadas ddrsenas de aparcamiento en superficie, asi como en las bandas de
aparcamiento lineal que se establecen en el presente PERI, se dispondrd de plazas de carga y

descarga para uso exclusivo de las zonas comerciales.

Servidumbres.

Se establecerdn aquellas servidumbres de paso o acceso mancomunado denffo de cada
parcela de manera que se garantice el uso a cualquier punto del sétano con frdnsito rodado
con rasante y anchos de paso definidos en el proyecto unitario.

En lo que no se define en estas condiciones, se remitird al capitulo 2.4 de las Normas del ulfimo

P.G.O.U.

5.3.- Hidrantes
Los hidrantes para prevenciéon de incendios se dispondrdn en el sistema viario de acuerdo con
el ciiteio grafiado en planos, satisfaciendo las condliciones de la NBE-CPI/96 y caracteristicas

establecidas por el Excmo. Ayto. de Zaragoza.

Articulo 6°.- Normas y ordenanzas de estélica

6.1.- Criterios generales estéficos de la propuesta

Entendiendo la actuacion que contempla el PERI del Cuartel de San Lamberto como un todo,
no parece deseable considerar las actuaciones parciales que en el mismo se efectien, cualquiera
gue sed su escala o naturaleza como hechos aislados, sin mas anfecedentes ni consecuentes gque su
propia realidad fisica.

Se considera imprescindible que la gestién de las diferentes parcelas y zonas libres, tanto
publicas como privadas, tengan el fratamiento adecuado que posibilite la conformacion del
planteamiento inicial.

Las manzanas y blogues se consideran obligatoriomente que deben de proyectarse con un
fratamiento unitario por cada una de las piezas, de forma que al menos en su unidad completen un
todo armaonico y uniforme.

Otra cuestion es que el desarrollo de ese Proyecto Bdsico unitario se gestione en diferentes fases

de actuacion.
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Los fratamientos de espacios libres de cardcter publico y privado, se hardn mediante Proyectos
especificos de tratamientos de paisaje y djardinamiento tendentes a conformar la idea global dei
Plan Especial, consistente en una masa boscosa gue continle la existente en las laderas del limite Sur
del drea estudiada, penefre hacia la ciudad a fravés del eje peatonal Norte-Sur que arficula toda la
actuaciéon y derive a jardines con diferentes fratamientos dentro de los espacios libres privados
previstos en el Plan Especial. Para ello, se ha liberado de edificacion en subsuelo la mayor parte de la
superficie de las parcelas, segun figura en las fichas anexas del presente Plan Especial.

Dichos proyectos pueden formar parte de una proyecto de edificacion siempre que éste
suponga el desarrollo de una manzana o blogque completo.

Deberd mantenerse mediante los tratamientos de limpieza y ordenacion adecuados el parque
existente en la zona Sureste del drea de infervencion.

El desarrollo del Plan Especial conlleva la obligatoriedad de hacer vinculantes a los Proyectos
de edificacion de las manzanas y bloques los diferentes Proyectos de Ajardinamiento y fratamiento de
las dreas libres privadas.

Serd igualmente vinculante y de caracter general el cumplimiento de todas las prescripciones y
condicionantes medio-ambientales que establece la legislacion vigente y/6 aquellas ofras que

desarrolla el Plan General.

6.2.- Condicionantes de las fachadas

Una vez recogido con cardcter vinculante y de obligatoriedad los apartados del punto anterior,
referentes a la unidad de actuacion en cada una de las manzanas y blogues, nos remitimos a los
condicionantes de fachada previstos en las Normas del nuevo Plan General de Ordenacién Urbana

de Zaragoza.

6.3.- Elementfos superpuestos a las fachadas

Como pieza vinculante prevista denfro del presente Plan Especial, aparecen las marquesinas
laterales que configuran los limites del eje Norte-Sur auténtica vértebra de la ordenacion.

Las caracteristicas dimensionales, ubicacion y formalizacién de las marguesinas guedan
recogidas esquemdticamente en la documentacién grdfica del Plan Especial, siendo su ejecuciéon
obligatoria y vinculante a la ejecucion de las diferentes manzanas. Se prevé como un elemento
unitario y proyectuaimente continuo desarrollado en el Proyecto de Urbanizacién.

El ancho de los paseos porticados se prevé de 6 m. en los framos no edificados segun fichas y
documentacién grdfica, y la modulacién de pilares se hard en concordancia con los de estructura
de las manzanas U1 a U6.

Se contempla igualmente con cardcter vinculante y obligatorio la no formalizacion en las
fachadas de tendederos que permitan la vista desde el exterior de las ropas tendidas. Por esta razén
serd imprescindible en los diferentes Proyectos de manzanas y bloques la incorporacién de
tendederos que aun cuando den a fachada presenten acabados y materiales tendentes a conseguir

el objetivo expuesto.
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Serdn igudmente atendidos todos los puntos recogidos en las condiciones del articulo 2.5.6 de
las Normas del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza, al igual que todo lo referente a los
articulos 2.5.7, 2.-56.8 y 2.5.9, (instalaciones) 2.5.10, 2.5.11 (publicidad) y 2.5.12 (estructuras afadidas
a los edificios.

Se considera como elemento singular dentro de las previsiones estéticas de las edificaciones,
el tratamiento previsto para las plantas segundas de las manzanas M1 y M2, Esta planta se
contempla totalmente gjardinada vy fransitable, vinculada al uso privado de las edificaciones, siendo
una auténtica referencia y union de la zona verde del limite sur con el eje norte-sur que cose la
presencia de las parcelas UT, U2, U3, U4, US y U6,

El espacio liberado en planta baja en estas manzana M1 y M2 (segun se grafia en
documentacion grdfica) serd de uso publico y podrd ser ocupado unicamente por accesos d las
viviendas y/o accesos a plantas de "ofros usos' asi como por el mobiliario urbano definido en el

proyecto de urbanizacion.

6.4.- Tratamiento de suelos publicos. Mobiliario urbano, vegetacién, espacios de utilizacion
publica.

Ya se ha apunfado en apartados anteriores la importancia que para el desarrollo del Plan
Especial de San Lamberto tienen los espacios libres por el deseo de configurar en el drea estudiada
un auténtico centro periférico.

Toda la relacién entre los espacios libres, los espacios comerciales y de servicios propuestos y
las edificaciones, tienden a reforzar este criterio. Por esta razon, y tal como se ha dicho en aparados
anteriores, se considera de cardcter obligatorio y vinculante para el desarrollo de las manzanas y
blogues la realizacion de Proyectos y Ejecucion de las obras de los espacios libres privados o publicos
relacionados con ellos.

Se sugiere con cardcter no vinculante la posibilidad de establecer en las zonas libres de las
manzanas U-1, U-2, U-3, U-4, U-5 y U-6 una especie de recorido sobre la historia de la jardineria,
planfeando en cada una de las manzanas una tipologia diferente de tratamiento djardinado, de
forma que se genere un potencial afadido al recorido peatonal del eje Norte- Sur.

Por lo demds, se consideran igualmente de aplicacion los contenidos de los articulos 2.5.13,

2.5.14 y 2.5.15 de las Normas del nuevo Plan General Municipal de Zaragoza.
6.5.- Arficulado de normas estéticas de obligado cumplimiento incorporadas al P.E.R.l. de San
Lamberto como complementarias de aguellas contenidas en las Normas del Plan General

de Ordenacién Urbana de Zaragoza

1. Las manzanas y bloques se desarroliardn segin Proyecto Bdsico unitario para cada una

de las piezas, independientemente de su ejecucién posterior por fases.
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2. Los fratamientos de espacios libres de cardcter publico y privado, se desarrollardn con
Proyectos especificos que garanticen friatamienfos armoniosos de  paisdje vy
gjardinamiento. Dichos proyectos pueden formar parte de una proyecto de edificacion
siempre que éste sea desarrollo de una manzana o blogue completo.  La ejecucion de

dichos espacios serd obligatoria a la vez que la de las diferentes manzanas o bloques.

3. Los cemramientos y limites previstos en las plantas bajas para acofar los espacios privados
no obstaculizardn la permeabilidad y sensacién visual del conjunto, por lo que de tratarse

de elementos no transparentes su alfura queda limitada a 1.20 m.

4. Serd de obligado cumplimiento la ejecucion de las marquesinas Iaterales que configuran
los limites del eje Norte-Sur con las diferentes manzanas U-1, U-2, U-3, U-4, U-5, y U-6 asi

como los fratamientos en planta baja y planta segunda de las manzanas M1 y M2,

Sus caracteristicas, dimensiones, ubicacion y formalizacion quedan recogidas en la
cornespondiente  documentacion grdfica del Plan Espacial, siendo su ejecucion obligatoria y

vinculante a la ejecucion de las diferentes manzanas.

Su formalizacion se incorporard al Proyecto de urbanizacion contempldndose como un

elemento unitario y continuo.

5. Serd igualmente obligatorio confemplar en los diferentes Proyecto de manzanas y blogues,
en el caso de que los tendederos de ropa den a fachada, sistemas y piezas constructivos
que impidan la vision desde el exterior de dicha ropa, tanto desde los viales como desde

espacios abiertos publicos y privados.

TITULO CUARTO.- REGIMEN DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL. CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 7°.- Condiciones de volumen

7.1.- Condiciones de volumen zona de cierre Barrio Miralbueno.
Las parcelas Al, A2, A3, A4, y A5 se contemplan vinculadas tofaimente a las condiciones

recogidas por €l Ultimo P.G.O.U. de Zaragoza para la zona Al grado 3 subgrado Al1/3.1.

7.2.- Condiciones de volumen zona colindante con el Sector 56.1
Las parcelas R,1 y R.2 se contemplan vinculadas a las condiciones recogidas por la
Modiificacién Plan Parcial de Ordenacion Sector Poligono 56-1 en su arficulado correspondiente a

Zona Residencial en Bloque Linedl,
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* Uso principal:

e Usos compatibles:

¢ Alineacion viaria y rasantes:

¢ Alineacién de fachada:

e  Altura mdxima:

e Fondo edificable:

e  Ocupacion mdxima en
planta sétano:

¢ Vuelos:

¢ Edificabilidad:

Parcela minima:

o Enfrada y Salida gargje:

e Cemamientos

Vivienda colectiva

Los establecidos en el P.G.O.U.para la zona A-3
Las sefaladas en la documentacion grdfica
Las sefidladas en la documentacion grdfica

4 plantas (PB+3 dlzadas) y 14 mis.

mdéximo 14,00 mt.

La sefdlada en las fichas adjuntas de estas parcelas

Se estard a lo dispuesto en el Plan General.

La establecida en el cuadro de Aprovechamientos en
la Memoria del presente PERI

350 m?con ancho minimo de fachada de 10 m.

Se podrd redlizar en cualquier punto de la via publica
que no sea la via principal Este-Oeste, aun cuando
una parcelacion obligase a mancomunar garajes por
medio de estudio de detdlle.

El cerramiento de manzana tendrd una altura méxima
de 2,30 metios, medida desde rasante de calle.

Serd homogéneo en configuracion y materiales en la
totdlidad de la manzana, siendo didfano a parlir de
una altura de 1,20 metros, pudiendo mantenerse la
manzana sin vallado si asi lo acordasen los propietarios

de la misma de forma tacita 6 expresa.

TITULO QUINTO.- REGIMEN DEL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Arficulo 8°.- Normas de zona de equipamiento de uso publico

Las parcelas para equipamiento no consumen aprovechamiento lucrativo reguldndose segun

el articulado del capitulo 8.2, seccion cuarta: Sistema de equipamientos y servicios. Condiciones de

la edificacion del P.G.O.U. de Zaragoza.

La edificabilidad para cada parcela serd:
- Parcela E1 Conservard la edificabilidad existente pudiendo incrementarse en un 15% por

nueva edificacion

- Parcela E2 Tendrd una edificabilidad mdéxima de 1 m?/ m?
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El uso queda a expensas de las necesidades gque pueda establecer el Ayuntamiento de

Zaragozal.

La altura mdéxima serd de 10,50 m. equivalente a P.B.+2 en las edificaciones de nueva planta.

Zaragoza, Junio de 2002

AV k pavie —SW g
i W 7
- *O7A
o |

SR O

Fdo.: Luis Jiménez Abad EL ARRUITECTO CONTRATISTA

ﬂ?‘an 2/ < go

DELEGACION DE ZARAGOZA

11 JUL. 2002

VISADO

DELEGACION DE ZARAGOZA

5-V-1

30



