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CAPITULO PRIMERO.- GENERALIDADES
1.1 Generalidades

El Plan Especial ordena el ambito completo del area F-36-1 del PGOUZ atendiendo a
los criterios del citado instrumento de planeamiento general, a los especificados en la
ficha correspondiente a dicha area y a los datos concretos sefialados en la misma.
Estas Normas constituyen el desarrollo, interpretacién y aplicacién al ambito territorial
sobre el que se actua de sus disposiciones urbanisticas.

El Plan Especial recoge la division del ambito en diversas zonas cuyas caracteristicas,
condiciones y aprovechamientos urbanisticos se definen en las presentes Normas
Urbanisticas.

La aplicacién de estas normas esta circunscrita a los limites del Area de Intervencién
F-36-1, definidos graficamente en la ficha del Anexo IV de las Normas Urbanisticas del

Plan General de Ordenacion Urbana.

1.2 Terminologia de conceptos y remisién al Plan General de Ordenaciéon Urbana

de Zaragoza

La terminologia aplicable al &mbito del presente Plan Especial, asi como los conceptos
que en él se utilizan, seran los establecidos por el Plan General de Ordenacién Urbana
de Zaragoza y las presentes Normas.

Las condiciones que establece el PGOU para el ambito son:

- Edificabilidad real sobre suelo bruto : 1,35 m*m?

- Aprovechamiento medio del sector : 1,096 m¥m?

- Usos y tipologia de la edificacion: Zona A1 Grado 2 del PGOU.

Las condiciones especiales de la zona residencial seran las detalladas en las

presentes Normas.
CAPITULO SEGUNDO.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1-Clasificacion del suelo. Zonificacion.
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Los terrenos objeto del presente Plan Especial tienen la naturaleza de Suelo Urbano
No Consolidado -SU(NC)-.
El Plan Especial divide el suelo del &mbito del area F-36-1 en las siguientes zonas:
- Zona Verde Espacio libre de dominio y uso publico. Sistema General
adscrito SGU (F-36-1).
- Zona Verde Publica del Sistema General del Corredor del Canal ZV(PU)
36.04. Se considera via colectora y computa como edificabilidad.
- Viario del Sistema General del Corredor del Canal. Se considera via
colectora y computa como edificabilidad.
- Viales y Aparcamientos: de dominio y uso publico.
- Zonas residenciales A y B: de dominio y uso privado.

2.2.-Usos pormenorizados.

La normativa aplicable al uso del suelo serd con caracter general la sefialada por el
Plan General en el Capitulo 2.6 “Régimen General de los Usos”, 2.7 “Calificacién de
los Usos” y los previstos en el articulo 4.1.10 (para la zona A1, grado 2, segun la ficha
del PGOU), que se remite a las condiciones de uso establecidas por el art. 4.1.8 para
la zona A1, grado 1.

Dicho uso estara sometido a las limitaciones derivadas de las disposiciones legales de
caracter general, y a aquellas limitaciones derivadas de la compatibilidad entre los
diversos usos y su situacién que se regulan en el Plan General y se detallan en la

siguiente normativa.

2.3.-Sistema de actuacion.

La gestién urbanistica y el desarrollo y ejecucién de la urbanizacién del area se

desarrollara mediante el sistema de Compensacién.
2.4.- Prevision de Estudios de Detalle.
Se tramitara y aprobara conjuntamente con el Proyecto de Reparcelacién un Estudio

de Detalle en el que se determine la ubicacién de los volimenes en concordancia con

los criterios de adjudicacion.
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2.5.- Parcelaciones.

Se redactara el correspondiente Proyecto de Reparcelacion para la asignacion de los
aprovechamientos a los propietarios con derecho a ellos. Los criterios de reparto seran
los acogidos unanimemente por los propietarios del ambito, o en su caso a los
establecidos en el articulo 125 de la Ley Urbanistica de Aragén.

El Proyecto de Reparcelacion realizara la asignacién definitiva de aprovechamiento
para las dos zonas residenciales, l6gicamente sin sobrepasar la superficie maxima
edificable prevista en este Plan Especial para la totalidad.

Contendra la regulacién minima de los espacios libres comunes.
2.6.- Proyecto de urbanizacion.

Se ha redactado por el Servicio de Proyectos del Area de Infraestructuras segun el
PROYECTO DE ACONDICIONAMIENTO DEL CANAL IMPERIAL. MARGEN
IZQUIERDA EN EL BARRIO DE SAN JOSE (U25). FASE |.

CAPITULO TERCERO.- NORMAS DE LA EDIFICACION
3.1.- Zona Verde

Con caracter general en los suelos pertenecientes a los sistemas general y local de
espacios libres y zonas verdes podra destinarse un 5% de su superficie a edificaciones
con uso o servicio publico siempre que su altura no supere la que sea caracteristica
del arbolado. También se permiten edificaciones relacionadas con los usos deportivos

con una edificabilidad maxima de 0,1 m2/m2.

3.2.- Viales y aparcamiento publico.

Esta constituida por los suelos destinados a movimientos de peatones y vehiculos
propios de las areas urbanas. Tendran el régimen y la consideracion de vias locales

las calzadas colectoras que se establezcan en las vias del sistema general cuando

tengan funciones de acceso e implantacion de servicios urbanisticos al servicio de los
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suelos contiguos. Cuando se dé esta circunstancia en suelo urbano no consolidado el
suelo ocupado por la via colectora formara parte de la superficie neta del sector a

efectos del calculo de edificabilidad.
3.3.- Zona residencial.

3.3.1.- Zona A (Residencial en manzana semi-abierta).
- La zona se ha dividido en una franja de vivienda colectiva en bloques y un espacio
libre de edificacion en altura en contacto con el nuevo paseo del canal.
- Uso Principal: Vivienda colectiva.
- Usos Compatibles: Se ajustaran a las condiciones detalladas en el articulo 4.1.8 de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana vigente.
- Alineacion Viaria y Rasantes: Las sefialadas en la documentacion gréfica.
- Alineaciones de Fachada: Tiene alineaciones exteriores e interiores segun se sefala
en la documentacién grafica, con una separacién entre paralelas de 23,50 m.
- Altura Maxima: Planta baja mas cuatro plantas. Debido a la diferencia de rasantes en
los lados opuestos, las fachadas de cada tramo tendran como referencia de altura
maxima su rasante de terreno inmediata. Las viviendas podran ajustarse a ambos
lados mediante desplazamientos de una altura completa. La ordenacion prevista iguala
las rasantes de pisos y coronacion de las viviendas que se orientan hacia la zona
comun y permite la adaptacion descrita para el resto donde sea necesaria.

- Planta Baja:

Tendran la consideracion de planta baja en la franja de vivienda colectiva en bloques:
1) Los espacios diafanos situados inmediatamente por encima de la rasante de
referencia y los zaguanes al servicio del edificio relacionados con ellos. Quedan
excluidas las superficies ocupadas por viviendas (con fachada exterior hacia calle
Capitan Oroquieta o calle de nueva apertura), donde las hubiere.

Comunican con el espacio libre de edificacién en altura en contacto con el nuevo
paseo del canal

2) El porche, de 5§ metros de anchura, lindando con las calles Capitan Oroquieta y
de nueva apertura, asi como los zaguanes al servicio del edificio relacionados con
dicho porche. Sus rasantes coinciden con las de ambas calles.

No se prevén locales comerciales.
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- Ocupacion de Planta baja: Se permite la totalidad de la envolvente de espacios con
caracterizacion de Planta Baja, segun se ha establecido en parrafos anteriores.
-Plantas Alzadas:
Tendran la consideracién de plantas alzadas, en la franja de vivienda colectiva en
bloques, los espacios ocupados por viviendas, con las siguientes condiciones:
1) La altura de la cara inferior del primer forjado de viviendas, en las fachadas
hacia el nuevo Paseo del Canal y espacio libre de edificacién en altura, estara a
3,50 m. de la rasante de referencia de la acera en el punto determinado en la
informacioén grafica.
2) La altura de la cara inferior del primer forjado de viviendas en las calles Capitan
Oroquieta y calle de nueva apertura, tendrd como minimo 3,50 mits. y como
maximo 6,50 mts. Comparte rasantes y es, en gran parte, comdn con el que cubre
el porche.
* Se excluye de la anterior condicion el edificio que linde con el Paseo del Canal y
la calle Capitan Oroquieta donde prevalecera la condicién primera porque, debido
al salto de rasantes entre ambas calles, se producira una altura mayor inevitable.
- Ocupacion de Plantas Alzadas: Se permite la totalidad de la envolvente de espacios
con caracterizacion de Plantas Alzadas, segin se ha establecido en parrafos
anteriores.
-Sétanos:
Seran aquellos espacios, por debajo de la rasante de referencia, que no tengan la
consideracion de planta baja ni de plantas alzadas.
No computan edificabilidad cuando se destinen a estacionamiento de vehiculos,
instalaciones, ascensores, prevencién de incendios, basuras, contadores, etc. o
trasteros con las condiciones del art. 2.3.17 de las Normas del PGOU de Zaragoza.
- Ocupacion de sétanos: Se permite el 100% de la zona por debajo de la rasante de
referencia, con caracterizacion de sétano, seglin se ha establecido en parrafos
anteriores.
- Accesos Garajes: Se realizardn desde las calles Capitan Oroquieta y de nueva
apertura.
- Vuelos:
Calle interior de nueva apertura.- 0,80 mts.
Calle Capitan Oroquieta.- 1,20 mts.
Paseo del Canal.- 1,20 mts.
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Vuelos sobre espacios libres privados (vuelos sobre la propia parcela).- 1,20 mts.
- Patios Interiores:
Mancomunidad obligatoria entre parcelas de distinto propietario, excepto si existe
acuerdo entre ellos.
Lados minimos circunscritos a un circulo de diametro 4,20 mts.
Superficie de % patio: 12,60 m®.
- Arranque de Vuelos: Minimo 3,50 mts sobre la rasante de la acera.
- Zona Libre privada: Se configura como un espacio de uso comun al servicio de los
ocupantes o propietarios de la manzana con una ordenacién funcional y estética

unitaria.

- Cerramiento.- Sélo habra un tipo de cerramiento a lo largo del espacio libre de
edificacién en altura en contacto con el nuevo paseo del canal, para mantener la idea
de continuidad, independientemente de que en la reparcelacién puedan surgir
diferentes fincas. El cierre de fabrica opaca no podra ser superior a 1 m. A partir de
esta altura se podra continuar con un cercado metalico.
Los materiales seran homogéneos en la totalidad de la manzana, de esta manera el
primer proyecto que se desarrolle y apruebe marcara la pauta para el resto.
- Acceso Servicio de Prevencion de Incendios: Grafiado en el plano correspondiente.
- Edificabilidad: 14.013,00 m2. NUmero de viviendas: 119
* En el Estudio de Detalle y Proyecto de Reparcelacion podra trasvasarse entre las
zonas A y B hasta un 10% del aprovechamiento total, es decir, 2.23560 m2 y 19
viviendas.
Se computa desde la rasante de referencia el aprovechamiento adjudicado a cada
parcela. Los espacios bajo esta rasante no consumiran volumen si se destinan a
instalaciones al servicio del edificio, estacionamientos o trasteros, etc., con las
condiciones previstas en el vigente Plan General.
- Chaflanes: El perimetro de la zona contiene ya los chaflanes previstos.

- Parcela Minima: 150 m? de superficie y 10 metros lineales de fachada.
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3.3.2.- Zona B (Residencial en remate de manzana)

- Uso Principal: Vivienda colectiva.
- Usos Compatibles: Se ajustaran a las condiciones detalladas en el articulo 4.1.8 de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana vigente.
- Alineacion Viaria y Rasantes: Las sefialadas en la documentacion grafica.
- Alineacién de Fachada: La sefialada en la documentacion grafica.
- Area de movimiento: Sefialada en la documentacién grafica.
- Retranqueos: Art. 2.2.11 del P.G.O.U.
- Altura Maxima: Planta baja mas cuatro plantas.
- Planta Baja: La planta baja tendra como minimo 3,50 mts. y como maximo 6,50 mts.
La ocupacién queda determinada por el contorno de fachadas y el fondo edificable.
Podra ser diafana.
- Zona Libre Privada: Se configura como un espacio de uso comun al servicio de los
ocupantes o propietarios de la manzana con una ordenacién funcional y estética
unitaria.
Para que parte de esta zona libre privada comun tenga posibilidad de ajardinamiento y
arbolado en la parte interior, se ha previsto que la ocupacién de los sétanos quede
restringida en parte del espacio libre en altura.
La disposicién exacta quedaria reflejada en el estudio de Detalle a tramitar con el
Proyecto de Reparcelacién, para lograr una distribucién equitativa y proporcional de
so6tanos en funcién de la parcelas resultantes.
- Sétanos.- Ocupacién maxima el 70 % de la superficie total de la zona B.
- Vuelos:
Calle interior de nueva apertura.- 0,80 mts.
Hacia la zona libre privada (interior de la parcela).- 0,80 mts. Cumpliran el art.
2.2.34 -Condiciones de los vuelos sobre la propia parcela- del PGOU.
Resto.- 1,40 mts.
- Arranque de Vuelos: minimo 3,50 mts de la rasante de la acera.
- Edificabilidad: 8.343,00 m2. NUmero de viviendas: 71
*En el Estudio de Detalle y Proyecto de Reparcelacién podra trasvasarse entre las
zonas A y B hasta un 10% del aprovechamiento total, es decir, 2.235,60 m2 y 19
viviendas.

- Chaflanes: El perimetro de la zona contiene ya los chaflanes previstos.
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- Parcela Minima: 150 m? de superficie y 10 metros lineales de fachada.

Zaragoza, junio 2.007
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