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DISPOSICIONES GENERALES

Articulo _1.- Naturaleza, finalidad y caracterizacion del Texto
Refundido del Plan Especial y de sus normas urbanisticas.

1. El Texto Refundido del Plan Especial del Area de Intervencion F-56-2
tiene como finalidad, a partir de los contenidos basicos establecidos en el Plan
General, completar la ordenacion detallada de este sector, asi como de los
suelos destinados a sistemas generales que tiene adscritos. De conformidad
con la legislacion en vigor, este Texto Refundido del Plan Especial posibilitara
sin necesidad de ulteriores concreciones, la realizacion de las operaciones de
urbanizacion y edificacion sobre el ambito de referencia (y ello siempre sin
perjuicio de que, no obstante, pueda ser preciso realizar las adaptaciones o
concreciones de parametros urbanisticos que en él se prevén mediante
distintos instrumentos urbanisticos, tales como Estudio de detalle etc.).

2. En el contexto antecedente las presentes normas urbanisticas
constituyen parte integrante del Texto Refundido del Plan Especial del Area F-
56-2 del Plan General de Zaragoza.

Articulo 2.- Ambito.- Condicién legal de sector.

1. El ambito del presente Texto Refundido del Plan Especial viene
definido por los terrenos que configuran en el Plan General de Zaragoza el
Area de Intervencion F-56-2 (con los sistemas generales que en su caso tenga
adscritos).

2. De conformidad con lo dispuesto en la Norma 2.1.9.5 del Plan General
de Ordenacién Urbana de Zaragoza, el ambito del Area de Intervencién F-56-2
se equiparara a un sector de planeamiento.

Articulo 3.- Vigencia del Texto Refundido del Plan Especial.

1. Este Plan serd inmediatamente ejecutivo una vez publicada su
aprobacion definitiva y el texto integro de sus normas urbanisticas.

2. La vigencia de este Plan Especial sera indefinida, sin perjuicio de las
alteraciones de su contenido mediante las modificaciones que en el futuro
pudieran producirse.
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Articulo 4.- Integracion e interpretacion normativa.

1. Las normas urbanisticas del Plan general de ordenaciéon urbana de
Zaragoza y las presentes normas urbanisticas constituyen las disposiciones
normativas que, con sujecion a la legislacion vigente, resultan de directa e
inmediata aplicacion en el &mbito territorial del Area de Intervencion F-56-2.

2. Las normas urbanisticas de este Texto Refundido del Plan Especial
desarrollan las normas del Plan general y concretan las determinaciones de su
titulo quinto en el ambito denominado Area de Intervencién F-56-2, debiendo
considerarse un anejo a ellas cuyo contenido se completard, en particular, con
el de los titulos primero, segundo, quinto, séptimo y octavo de las normas del
plan general.

3. La aplicacion e interpretacion de estas normas se verificara en el marco
de la legislacion estatal general sobre suelo y de la legislacion autonémica de
aplicacion (junto con su desarrollo reglamentario),

4. La eventual modificacion o derogaciéon por normas posteriores de
cualesquiera de las normas actualmente vigentes supondra su incorporacion al
régimen juridico descrito de las nuevas normas que se incorporen al
ordenamiento juridico urbanistico en los términos que determine el derecho
transitorio en cada caso aplicable.

Articulo 5.- Interpretacidon de los documentos del Texto Refundido
del Plan Especial.

1. De conformidad con el criterio contenido en la norma 1.1.6 del Plan
General de Zaragoza la interpretacion de los documentos integrantes del
presente Texto Refundido del Plan Especial se hard a partir de su contenido
escrito y gréafico, atendiendo a los siguientes criterios generales:

- La 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 conjunto del ambito y para cada una de sus zonas.

- La coherencia con el plan general de la ciudad.

2. En la interpretacion de los documentos del plan, se aplicaran los
siguientes criterios:
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a) En todo caso, cada documento del plan prevalecera sobre los demas
en los contenidos a los que se refiera especificamente.

b) Cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra anterior,
prevaleceran los textos sobre las representaciones gréficas. Las normas
urbanisticas, que constituyen la expresion 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 la letra a), prevaleceran las
representaciones graficas con escala de dibujo mas préxima al tamafio real.

d) Cuando la aplicacién de los criterios expresados no resolviera las
cuestiones de interpretacion planteadas, prevalecera aquélla que sea mas
favorable a la proporcion entre dotaciones y aprovechamientos lucrativos de la
edificacion, 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.
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REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 6.- Destino de los terrenos.- Clasificacion.- Transito de la
condicion de suelo urbano no consolidado a suelo urbano consolidado.

1. El presente Texto Refundido del Plan Especial ordena
pormenorizadamente los terrenos comprendidos en su ambito, que el Plan
general ha incluido previamente como integrantes de la categoria de suelo
urbano no consolidado y, mas en concreto, en una de las denominadas Zonas
F o Areas de nueva ordenaciéon en ambitos vacantes u obsoletos.

2. Los terrenos ordenados por este Texto Refundido del Plan Especial
accederan a la condicion de suelo urbano consolidado como consecuencia de
la aprobacion de los proyectos de reparcelacion (o similar en caso de
propietario Unico o asimilado) y urbanizacién, y de su posterior ejecucion, que
determinara que los terrenos ordenados como parcelas edificables hayan
obtenido la condicion de solar, que se hayan ejecutado las infraestructuras que
el Plan prevé y que se hayan materializado las cesiones obligatorias a favor de
la Administracion actuante.

Articulo 7.- Calificacion del suelo.- Zonificacion.

1. El suelo urbano no consolidado incluido en el ambito regulado por
este Texto Refundido del Plan Especial, como consecuencia de la ordenacion
propuesta quedara incluido necesariamente en alguna de las siguientes zonas:
(I) Sistemas generales de la ordenacion, (1) Sistemas locales de la ordenacion,
(111 Suelo residencial, (1V) suelo con destino a equipamiento publico.

2. Cada una de las zonas referidas es objeto de las subdivisiones y del
régimen especifico que se detalla en los articulos siguientes.

Articulo 8.- Sistemas generales.

1. Dentro del Area de Intervencién F-56-2 el Plan General ha definido
una pieza especifica de terreno que tiene la consideracion de sistema general
de la ordenacién al servicio de toda la Ciudad.

2. Este suelo de sistemas generales viene determinado por las
superficies de terreno que el Plan General asi considera en sus planos de
clasificacion y calificacion, que han quedado incluidas en el sector configurando
su limite norte.



TEXTO REFUNDIDO PLAN ESPECIAL DEL AREA DE INTERVENCION F-56-2 DEL
PGOU DE ZARAGOZA

MARZO 2022

NORMAS URBANISTICAS

3. De conformidad con lo dispuesto en la norma 2.1.12 b) del Plan
General, el suelo de sistema general recién descrito, en la parte que no esta
obtenida ya por el Ayuntamiento, serd objeto de cesion al Ayuntamiento
completamente urbanizado.

4. Este suelo de sistemas generales se habr4 de atener al régimen
urbanistico descrito en la seccion primera del capitulo 8.2 de las normas
urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza.

Articulo 9.- Sistemas locales.- Categorizacién y régimen juridico de
las dotaciones locales.

1. Al margen de los sistemas generales, entrando ya en el plano
dotacional local y como terrenos de cesion estructural al Ayuntamiento, de
conformidad con lo dispuesto en la norma 2.1.12 a) del Plan General, el
presente Texto Refundido del Plan Especial contempla los siguientes tipos de
suelo zonificado con destino dotacional: suelos del sistema local viario (SV),
suelos del sistema local de zonas verdes y espacios libres publicos (SL) y
suelos del sistema local de equipamiento publico (SEDS).

2. El régimen juridico de los sistemas locales de la ordenacion al servicio
del ambito ordenado sera el siguiente:

2.1. Sistema local viario (SV): se atendra al régimen
urbanistico descrito en la seccion primera del capitulo 8.2 de
las normas urbanisticas del Plan General.

2.2. Sistema local de zonas verdes y espacios libres
publicos (SL): se atendra al régimen urbanistico descrito en la
seccion segunda del capitulo 8.2 de las normas urbanisticas
del plan general.

2.3. Sistema local de equipamiento publico (SEDS): el
presente Texto Refundido del Plan Especial se redacta de
conformidad con lo que dispone el articulo 50.4 del Decreto-
Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon, por el
gue se aprueba el texto refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon , segun el cual los Planes de desarrollo pueden prever
gue el conjunto de suelo obtenido por aplicacion de los
moédulos de reserva para equipamiento publico se destine a
equipamiento social, docente o deportivo. Por esa razon las
superficies destinadas al sistema local de equipamiento
publico se determinan con esa condicion genérica al objeto de
gue una vez hayan sido objeto de cesion al Ayuntamiento éste
pueda indistintamente destinarlas a Equipamiento docente (E),
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Equipamiento deportivo (D) o Equipamiento social (S), y ello
siempre sin perjuicio de que el Plan General prevé la
ampliacién del equipamiento deportivo existente.

Articulo 10.- Suelo residencial-. Edificacion lucrativa, libre o
protegida, con destino principal a vivienda. Distincién de zonas
tipolégicas.

1. Deducidos los terrenos destinados a sistemas generales y dotaciones
locales a los que aluden los dos articulos antecedentes, el resto de los suelos
gue conforman el sector se ordenan alrededor de la finalidad impuesta por el
Plan General de generar solares aptos para la edificacion de uso residencial
(sin perjuicio de la implantacion accesoria de otros usos que sean compatibles
con éste).

2. De conformidad con la ficha del Plan General se ha previsto una
reserva del 18,18% de la edificabilidad residencial de este sector para
viviendas sujetas a algun régimen publico de proteccion (viviendas de
proteccion oficial), cifra que coincide con la correspondiente a la obligacion de
ceder al Ayuntamiento la edificabilidad lucrativa correspondiente al 10% del
aprovechamiento medio. Por esa razon, dentro del denominado suelo
residencial se distinguird entre el destinado a Edificacion residencial colectiva
en régimen de proteccion publica (que coincide cuantitativa y cualitativamente
con el suelo de cesion al Ayuntamiento por corresponder con el 10% del
aprovechamiento medio) y el destinado a Edificacidon residencial colectiva en
régimen libre. Y ello, siempre sin perjuicio de que en el marco de la legalidad
de aplicacion, y sin afectar al caracter de viviendas protegidas, en el contexto
de la ejecucion de este Plan la cesidn al Ayuntamiento, pudiera llegar a
materializarse en dinero.

3. Asimismo, a partir de lo dispuesto en la ficha del Plan General que
introduce diversificaciones en cuanto a la tipologia de las construcciones, la
edificacidn residencial colectiva del presente Texto Refundido del Plan Especial
se distribuye en dos zonas diferentes (una correspondiente a vivienda libre y la
otra a vivienda de proteccion publica), correspondientes las dos a la tipologia
edificatoria A1/3 del PGOU de Zaragoza.

De esta manera, se distinguen las siguientes zonas.
- Edificacion residencial colectiva A1/3 en régimen libre.

- Edificacion residencial colectiva A1/3 en régimen de proteccion
publica.

4. Como condicionantes para el desarrollo de la edificacién se establece:
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Previamente a la concesion de licencias de construccion debera
llevarse a cabo la declaracion de la zona del area F-56-2 afectada
como Zona de Proteccion Acustica Especial (ZPAE).

Se debera tramitar el correspondiente plan zonal especifico que
deber4d contar con el informe positivo del Ministerio de
transportes, movilidad y agencia urbana.

El Promotor presentard solicitud de autorizacion ante la
Demarcacion de carreteras del Estado en Aragén conforme a los
requisitos técnicos exigidos para este tipo de tramites.

5. El régimen especifico de la edificacion residencial se define en el
Titulo siguiente de estas normas urbanisticas.

- TITULO I -
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REGIMEN DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL.

Capitulo Primero.- Cuestiones Generales

Articulo 11.- Organizacion normativa de la edificacion residencial.

1.Tal y como sefiala el articulo precedente, dentro del sector que es
objeto de ordenacién por este Texto Refundido del Plan Especial la edificacion
lucrativa residencial estd afectada por las condiciones vinculantes que le
impone el Plan General.

2. El Plan General prevée exclusivamente la utilizacion de una tipologia
especifica correspondiente a ordenacion en manzana cerrada (A1/3).

3. Asimismo el presente Texto Refundido del Plan Especial contempla
especificamente la distincion dentro de la edificacion residencial entre aquélla
gue tiene como destino la promocién de vivienda libre y aquella otra que se ha
de destinar la promocion de vivienda sujeta a algun régimen juridico publico de
proteccion. Las particularidades derivadas de esta diferenciacion son objeto de
tratamiento en el capitulo sexto de este Titulo .

Capitulo Segundo.- Edificacion residencial colectiva A1/3 en régimen
libre.

Articulo 12.- Definicion y régimen juridico basico.

1. La denominada edificacion residencial colectiva A1/3 constituye una
tipologia de edificacion correspondiente a las de la categoria de edificacion en
manzana cerrada, que en la nomenclatura del Plan general se conoce
genéricamente como Al/3.

2. Esta tipologia edificatoria denominada edificacion residencial colectiva
Al/3 en régimen libre se ha propuesto como mayoritaria en el ambito de este
Texto Refundido del Plan Especial y se ha disefiado especificamente, dentro
de los margenes legales. En ese sentido habran de obedecer a esta
configuracion de edificacién residencial colectiva A1/3 en régimen libre los
edificios que se construyan sobre las parcelas Al.1, A1.2 y A2 del plano de
ordenacion de este Texto Refundido del Plan Especial.

3. La edificacion residencial colectiva A1/3 en régimen libre se define
aqui a partir de lo dispuesto en la norma 5.2.4 del Plan General, relativa al
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desarrollo de la ordenacibn mediante Planes especiales dentro de las
denominadas Zonas F.

4. En ese contexto, y de conformidad con lo dispuesto en la norma
5.2.4.3 del Plan General, a la tipologia denominada edificacion residencial
colectiva A1/3 en régimen libre le seran de aplicacion las disposiciones
contenidas en la seccion primera del capitulo 4.1 de las normas del Plan
General (disposiciones comunes a las zonas de edificacion abierta) y, a partir
de ahi, se regira por las especificaciones que se contienen en los articulos
siguientes.

Articulo 13.- Limitaciones de aprovechamiento.
1. Tipos de edificacion:

Edificacion destinada a vivienda colectiva, en régimen de libre, y usos
compatibles, conformando manzanas cerradas, dispuestas sobre las parcelas
tal y como se determina en los planos de ordenacion del Texto Refundido del
Plan Especial.

2. Condiciones de parcelacion:

Las parcelas sobre las que se habra de asentar la edificacion residencial
en edificacion residencial colectiva Al/3 en régimen libre especificamente
delimitadas en el plano de ordenacion en el que aparecen grafiadas con los
nombres Al.1, A1.2 y A2. Cada una de las parcelas asi configuradas tiene
atribuida una concreta asignacion de aprovechamiento por el plano de
ordenacion de la edificacion del Texto Refundido del Plan Especial, que lleva a
cabo para cada una de ellas una determinacion pormenorizada de parametros
de aprovechamiento (edificabilidad y nimero de viviendas).

No se admitiran segregaciones que den lugar a parcelas inferiores a 300
m2.

3. Condiciones de posicidén y ocupacion en planta:

Las fachadas de las edificaciones correspondientes a esta tipologia de
edificacion residencial colectiva A1/3 en régimen libre, se habran de atener a
las alineaciones que vienen determinadas en los planos y fichas de ordenacion.

Se establece un porcentaje de ocupaciobn maxima en planta baja y
alzadas, obtenido de la aplicacién de fondos maximos establecidos para cada
parcela, segun consta en documentacion gréfica. En plantas semisétano y
sétano se permite el 100% de ocupacion en planta.
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De la proyeccion ortogonal de las lineas de fachada definidas en el
parrafo precedente podran sobresalir los vuelos de que hayan de disponer los
edificios, siempre que se ajusten a lo dispuesto en el apartado 7 de este mismo
articulo.

4. Definicién de la cota de planta baja.

En las parcelas pertenecientes a este tipo de ordenacion en edificacién
residencial colectiva Al/3, la planta baja se definira independientemente en
cada bloque, segun los criterios contenidos en el apartado 2° del articulo 2.2.21
de las normas urbanisticas del plan general.

5. Alturas y plantas:

El nimero maximo de plantas serd de cuatro (B+3), con una altura
maxima de cornisa de 14 metros.

Sobre el forjado de cubierta, la fachada podra prolongarse para formar
un peto de terraza cuya albardilla se situara con una elevacion maxima de un
metro sobre el trasdds del forjado. Este peto se admite como edificacion sobre
la altura maxima y no se tendra en cuenta en la medicion de ésta.

6. Superficies edificables y nUmero maximo de viviendas.

La superficie edificable maxima y el nimero maximo de viviendas, se
atendra en cada parcela a los siguientes cuadros:

PLAN ESPECIAL (FEBRERO 2020)
Superficie Numero de Numero de Superficie
PARCELA neta de suelo plantas viviendas edificable max.
m2 maximo maximo Residencial m2/t
Al.l 1979,56 m2 B+l 39 4.412,79 m2
Al.2 1979,56 m2 B+l 36 4.073,34 m2
A2 956,39 m2 B+l 21 2.410,29 m2
TOTAL 491551 m2 96 10.896,42 m2
TEXTO REFUNDIDO PLAN ESPECIAL (SEPTIEMBRE 2021)
Superficie Numero de Numero de Superficie
PARCELA neta de suelo plantas viviendas edificable max.
m2 maximo maximo Residencial m2/t
Al.l 2009,495 m2 B+l 39 4.412,79 m2
Al.2 2009,495 m2 B+lil 36 4.073,34 m2
A2 956,39 m2 B+l 21 2.410,29 m2
TOTAL 4.975,38 m2 96 10.896,42 m2

7. Vuelos:

10
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Los vuelos y salientes de las parcelas se regiran por lo dispuesto en las
normas 2.2.32, 2.2.33 y 2.2.34 del Plan General.

Dentro de las parcelas, se admiten los vuelos sobre espacio privado que
se tengan por convenientes, y siempre que no sobrepasen la alineacion
establecida en los planos de ordenacion.

El vuelo sobre via publica se atendra a la norma 2.2.33 del Plan General

A efectos del computo de edificabilidad de los vuelos se estard a las
condiciones generales establecidas en las normas 2.2.32, 2.2.33 y 2.2.34 del
Plan General.

Se permiten vuelos a patio de manzana fuera de la linea de area de
movimiento de un maximo de 1,5 metros.

8. Retranqueos:

No se establece ningun tipo de retranqueos.

9. Reordenacion mediante Estudio de detalle

Se contempla expresamente la posibilidad de su reordenacion mediante
Estudio de Detalle sin que en ningun caso quepa alterar el limite de alturas y
plantas, maximas, establecido en el apartado 4 anterior y siempre dentro de las
limitaciones establecidas por el articulo 127 del RUAL.

El Estudio de Detalle sera obligatorio siempre que no se presente un
proyecto de edificacion unitario por manzana, siendo posible su tramitacion
simultdnea con la reparcelacion o, de ser necesario, con un proyecto de
modificacion de la reparcelacion.

Articulo 14.- Otras condiciones volumétricas:

1. Tratamiento de la cubierta:

Se estard a lo dispuesto en el articulo 2.2.22 del P.G.0O.U. de Zaragoza.

Sobre la dltima planta de cada bloque podran disponerse los cuartos

trasteros o las instalaciones generales del edificio, en los términos expresados
en el ultimo parrafo del apartado 1° del articulo 2.2.19 de las normas del Plan

11
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General, es decir en los espacios definidos por los planos virtuales analogos o
equiparables a faldones de cubierta.

2. Espacios Abiertos Porticados:

Se estara a lo dispuesto en el articulo 2.2.27 del P.G.O.U. de Zaragoza,
no estando admitidas las plantas bajas diafanas.

Articulo 15.- Condiciones formales:

1. Cubiertas:

Se prohibe el uso de balaustradas y celosias prefabricadas de hormigon
en los petos de la cubierta, asi como soluciones volumétricas que hagan
sobresalir los petos con respecto al plano de fachada.

Se permitiran las cubiertas ajardinadas.

2. Fachadas:

Las fachadas exteriores de los bloques pertenecientes a la variante
tipolégica aqui reseflada se realizaran de acuerdo con una estética
contemporanea, evitando en todo momento pastiches e interpretaciones
historicistas y anacrénicas.

3. Vuelos y terrazas:

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

Articulo 16.- Tratamiento de los espacios libres privados:

Los espacios libres privados de las manzanas tendran un caracter
unitario, en lo que refiere a la estética general y, siempre sin perjuicio de las
particularidades que cada proyecto pueda en el futuro presentar.

Articulo 17.- Condiciones de uso:

1. Uso principal:

Vivienda colectiva, incluso en planta baja, libre o sujeta a los regimenes

de proteccion que correspondan, de conformidad con lo que a este respecto se
determina en el capitulo quinto de este mismo Titulo.

2. Usos complementarios:

12
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Se consideran usos complementarios los considerados para cada
situacion en el articulo 4.1.13 de las normas urbanisticas del plan general, con
las mismas limitaciones en cuanto a implantacion que alli se contemplan.

Articulo 18.- Servidumbres:
No se establece ningun tipo de servidumbres para las parcelas de esta

categoria edificatoria, y ello siempre sin perjuicio de las que pudieren
establecerse en los ulteriores desarrollos o instrumentos de ejecucion.

Articulo 18 bis.- Estudios de detalle:

En el caso de no presentarse un proyecto unitario por manzana se
presentara un estudio de detalle previo.

Capitulo Tercero.- Edificacion residencial colectiva A1/3 en
régimen de proteccién publica.

Articulo 19.- Definicion y régimen juridico basico.

1. La denominada edificacion residencial colectiva A1/3 en régimen de
proteccion publica constituye una tipologia de edificacion correspondiente a las
de la categoria de edificacion en manzana cerrada, que en la nomenclatura del
Plan general se conoce genéricamente como Al/3.

2. Esta tipologia edificatoria denominada edificacion residencial colectiva
Al/3 en régimen de proteccion publica se ha propuesto en el ambito de este
Texto Refundido del Plan Especial y se ha disefiado especificamente, dentro
de los margenes legales. En ese sentido habran de obedecer a esta
configuracion de edificacion residencial colectiva Al1/3 en régimen de
proteccion publica los edificios que se construyan sobre la parcela B del plano
de ordenacion de este Texto Refundido del Plan Especial.

3. La edificacion residencial colectiva A1/3 en régimen de proteccion
publica se define aqui a partir de lo dispuesto en la norma 5.2.4 del Plan
General, relativa al desarrollo de la ordenacion mediante Planes especiales
dentro de las denominadas Zonas F.

4. En ese contexto, y de conformidad con lo dispuesto en la norma
5.2.4.3 del Plan General, a la tipologia denominada edificacion residencial
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colectiva Al1/3 en régimen de proteccion publica le seran de aplicacion las
disposiciones contenidas en la seccion primera del capitulo 4.1 de las normas
del Plan General (disposiciones comunes a las zonas de edificacion cerrada) y,
a partir de ahi, se regird por las especificaciones que se contienen en los
articulos siguientes.

5. Las viviendas a promover bajo esta tipologia deberan obedecer la
categoria de vivienda de proteccion oficial de precio maximo o categoria
equivalente que la sustituya de acuerdo con las categorias definidas al
respecto en el Plan General.

Articulo 20.- Limitaciones de aprovechamiento.
1. Tipos de edificacion:

Edificacion destinada a vivienda colectiva, en régimen de proteccion
publica, conformando manzanas cerradas, dispuestas sobre las parcelas tal y
como se determina en los planos de ordenacion del presente Texto Refundido
del Plan Especial.

2. Condiciones de parcelacion:

Las parcelas sobre las que se habra de asentar la edificacion residencial
en edificacion residencial colectiva A1/3 en régimen de proteccion publica
especificamente delimitadas en el plano de ordenacion en el que aparece
grafiada con el nombre B. La parcela asi configurada tiene atribuida una
concreta asignacion de aprovechamiento por el plano de ordenacion de la
edificacion del Texto Refundido del Plan Especial, que lleva a cabo para cada
una de ellas una determinacibn pormenorizada de parametros de
aprovechamiento (edificabilidad y nUmero de viviendas).

No se admitiran segregaciones que den lugar a parcelas inferiores a 300
m2.

3. Condiciones de posicidén y ocupacion en planta:

Las fachadas de las edificaciones correspondientes a esta tipologia de
edificacion residencial colectiva A1/3 en régimen de proteccién publica, se
habran de atener a las alineaciones que vienen determinadas en los planos y
fichas de ordenacion.

Se establece un porcentaje de ocupaciobn maxima en planta baja y
alzadas, obtenido de la aplicaciéon de fondos maximos establecidos para la
parcela, segun consta en documentacion grafica. En plantas semisétano y
sétano se permite el 100% de ocupacion en planta.
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De la proyeccion ortogonal de las lineas de fachada definidas en el
parrafo precedente podran sobresalir los vuelos de que hayan de disponer los
edificios, siempre que se ajusten a lo dispuesto en el apartado 7 de este mismo
articulo.

4. Definicién de la cota de planta baja.

En las parcelas pertenecientes a este tipo de ordenacion en edificacion
residencial colectiva Al/3, la planta baja se definira independientemente en
cada bloque, segun los criterios contenidos en el apartado 2° del articulo 2.2.21
de las normas urbanisticas del plan general.

5. Alturas y plantas:

El ndmero maximo de plantas serd de cuatro (B+3), con una altura
maxima de cornisa de 14 metros.

Sobre el forjado de cubierta, la fachada podra prolongarse para formar
un peto de terraza cuya albardilla se situara con una elevacion maxima de un
metro sobre el trasdds del forjado. Este peto se admite como edificacion sobre
la altura maxima y no se tendra en cuenta en la medicion de ésta.

6. Superficies edificables y nUmero maximo de viviendas.

La superficie edificable maxima y el nimero maximo de viviendas, se
atendra en cada parcela a los siguientes cuadros

PLAN ESPECIAL (FEBRERO 2020)
Superficie Numero de Numero de Superficie
PARCELA neta de suelo plantas viviendas edificable méax.
m2 maximo maximo Residencial m2/t
B 907,82 m2 B+l 22 2.421,13 m2
TOTAL 907,82 m2 22 2.421,13 m2
TEXTO REFUNDIO PLAN ESPECIAL (SEPTIEMBRE 2021)
Superficie Numero de Numero de Superficie
PARCELA neta de suelo plantas viviendas edificable max.
m2 maximo maximo Residencial m2/t
B 907,82 m2 B+l 22 2.421,13 m2
TOTAL 907,82 m2 22 2.421,13 m2

7. Vuelos:
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Los vuelos y salientes de las parcelas se regiran por lo dispuesto en las
normas 2.2.32, 2.2.33 y 2.2.34 del Plan General.

Dentro de las parcelas, se admiten los vuelos sobre espacio privado que
se tengan por convenientes, y siempre que no sobrepasen la alineacion
establecida en los planos de ordenacion.

El vuelo sobre via publica se atendra a la norma 2.2.33 del Plan General

A efectos del computo de edificabilidad de los vuelos se estard a las
condiciones generales establecidas en las normas 2.2.32, 2.2.33 y 2.2.34 del
Plan General.

Se permiten vuelos a patio de manzana fuera de la linea de area de
movimiento de un maximo de 1,5 metros.

Articulo 21.- Otras condiciones volumétricas:

1. Tratamiento de la cubierta:

Se estara a lo dispuesto en el articulo 2.2.22 del P.G.O.U. de Zaragoza.

Sobre la dltima planta de cada bloque podran disponerse los cuartos
trasteros o las instalaciones generales del edificio, en los términos expresados
en el ultimo parrafo del apartado 1° del articulo 2.2.19 de las normas del Plan
General, es decir en los espacios definidos por los planos virtuales analogos o
equiparables a faldones de cubierta

2. Espacios Abiertos Porticados:

Se estara a lo dispuesto en el articulo 2.2.27 del P.G.O.U. de Zaragoza,
no estando admitidas las plantas bajas diafanas.

Articulo 22.- Condiciones formales:

1. Cubiertas:

Se prohibe el uso de balaustradas y celosias prefabricadas de hormigon
en los petos de la cubierta, asi como soluciones volumétricas que hagan
sobresalir los petos con respecto al plano de fachada.

Se permitirdn las cubiertas ajardinadas.

2. Fachadas:
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Las fachadas exteriores de los bloques pertenecientes a la variante
tipolégica aqui reseflada se realizardn de acuerdo con una estética
contemporanea, evitando en todo momento pastiches e interpretaciones
historicistas y anacronicas.

3. Vuelos y terrazas:

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

Articulo 23.- Tratamiento de los espacios libres privados:

Los espacios libres privados de las manzanas tendran un caracter
unitario, en lo que refiere a la estética general y, siempre sin perjuicio de las
particularidades que cada proyecto pueda en el futuro presentar.

Articulo 24.- Condiciones de uso:

1. Uso principal:

Vivienda colectiva, incluso en planta baja, libre o sujeta a los regimenes
de proteccion que correspondan, de conformidad con lo que a este respecto se
determina en el capitulo quinto de este mismo Titulo.

2. Usos complementarios:

Se consideran usos complementarios los considerados para cada situacion en
el articulo 4.1.13 de las normas urbanisticas del plan general, con las mismas
limitaciones en cuanto a implantacion que alli se contemplan.

Articulo 25.- Servidumbres:

No se establece ningun tipo de servidumbres para las parcelas de esta

categoria edificatoria. Y ello siempre sin perjuicio de las que pudieren
establecerse en los ulteriores desarrollos o instrumentos de ejecucion.

Articulo 25 bis.- Estudios de detalle:

En el caso de no presentarse un proyecto unitario por manzana se
presentara un Estudio de Detalle previo.
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Capitulo Cuarto.- Cumplimiento de Ordenanzas Municipales

Articulo 26.- Clausula de cumplimiento de ordenanzas.

1. El presente Texto Refundido del Plan Especial, asi como el
desarrollo del posterior proyecto de urbanizacién cumpliran las Ordenanzas
Municipales de Proteccion contra Incendios, Proteccion contra Ruidos, y de
Supresion de Barreras arquitectonicas.

2. De conformidad con lo prescrito por la Demarcacion de Carreteras
serd preciso llevar a cabo los estudios correspondientes de determinacion de
niveles sonoros, asi como adoptar las medidas de proteccion acustica
imprescindibles en caso de superarse los umbrales recomendados de acuerdo
con lo establecido con la normativa vigente. En cualquier caso, siempre de
conformidad con la administracion sectorial, el proyecto de urbanizacion podra
modelar o reconfigurar las medidas de proteccion acustica en la medida de lo
posible, para mitigar impactos visuales o paisajisticos (u otros), sin que ello, asi
tramitado, comporte vulneracion de este Plan

Capitulo Quinto.- Vivienda libre y protegida

Articulo 27.- Reservas para vivienda protegida.

1. Habida cuenta que la reserva para vivienda protegida viene
cuantificada en el Plan General en un 18,18% de la edificabilidad real,
equivalente a un 10% del aprovechamiento medio, ha resultado necesario
cuantificar los aprovechamientos de modo que la reserva para vivienda
protegida encaje exactamente en una parcela.

2. De conformidad con lo anterior se ha calculado que el 18,18% de la
edificabilidad real que se ha de reservar para la promocion de vivienda
protegida tiene su encaje en la parcela B.

Articulo 28.-Edificacion residencial libre.

El resto de la edificabilidad a ubicar sobre las demas parcelas (Al.1,
Al.2 y A2) se destinara a vivienda residencial libre o a aquellos otros usos

compatibles con este en los términos definidos en sus articulos
correspondientes.

- TITULO IV -
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SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS PRIVADOS
Articulo 29.- Condiciones generales.

Las parcelas destinadas a equipamientos privados se reservan para
servicios de infraestructura urbana (U), siendo estos espacios no ocupados por
edificacion, destinados a satisfacer las necesidades de espacio propias del
abastecimiento y distribucién de energia eléctrica, comunicaciones y derivados
(centros de transformacion), que aparecen estratégicamente distribuidas a lo
largo de la superficie ordenada por el plan.

Todas las lineas eléctricas, tanto existentes como proyectadas, deberan
reconvertirse en subterraneas dentro del ambito de actuacion. Los centros de
transformacion se ajustaran a las previsiones del articulo 7.2.11 Ordenacion de
las infraestructuras de las normas urbanisticas del plan general vigente.

En el tramite del proyecto de urbanizacion, se podra prever una situacion
distinta para la ubicacion del centro de transformacion, dentro de la parcela de
equipamiento publico, si ello revierte en un mejor aprovechamiento del espacio
del centro deportivo municipal.

El Centro de Transformacion sera sobre rasante y las condiciones de
posicion, volumen y estéticas exigibles se veran definidas por el proyecto
técnico de red de media tension validado por Endesa Distribucién en marzo de
2022, asi como por las determinaciones que el Servicio de Ingenieria y
Desarrollo Urbano del Ayuntamiento de Zaragoza impongan en fase de tramite
del proyecto de urbanizacion del area.

La parcela destinada a uso como “Servicios de infraestructura urbana
(U)” sera de cesidn municipal, y de tal forma se hara constar en el ulterior
Proyecto de Reparcelacion del area, procediendo el Ayuntamiento de Zaragoza
en el momento oportuno a la cesidn de uso de las instalaciones necesarias a la
compafia distribuidora de energia eléctrica.

PLAN ESPECIAL (FEBRERO 2020)
PARCELA Superficie m2
U 49,44 m2
TEXTO REFUNDIDO PLAN ESPECIAL (SEPTIEMBRE 2021)
PARCELA Superficie m2
U 46,51 m2
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-TITULOV -
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Articulo 30.- Condiciones generales.

Este Texto Refundido del Plan Especial contempla una Unica categoria
de equipamientos publicos, tal y como se recoge en la ficha del PGOU de
Zaragoza correspondiente al area F-56-2.

La parcela de equipamiento debera acondicionar los espacios no
utilizados por la edificacion como espacios libres, pudiendo contemplarse

también zonas deportivas exteriores y aparcamientos.

Para el célculo de la superficie maxima edificable del equipamiento
publico se estara a lo que determina el Plan General.

El equipamiento debera cumplir con lo sefialado en el Plan General para
las dotaciones locales en manzana cerrada:

PLAN ESPECIAL (FEBRERO 2020)
PARCELA Superficie m2
SE 1.386,06 m2
TEXTO REFUNDIDO PLAN ESPECIAL (SEPTIEMBRE 2021)
PARCELA Superficie m2
SE 1.388,99 m2
- TITULO VI -

EJECUCION DEL TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL
Capitulo Primero.- Cuestiones Generales

Articulo 31.- Régimen juridico de la ejecucidon del Texto Refundido
del Plan Especial.

La ejecucidon del Texto Refundido del Plan Especial se regira por lo
dispuesto en la legislacién urbanistica de aplicaciéon y por lo previsto al
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respecto en el Plan General de Zaragoza, con las especificaciones que se
regulan en los capitulos siguientes de este Titulo VI

Capitulo Segundo.-Sistema de actuaciéon
Articulo 32.- Determinacién del sistema.

1. La ejecucion del presente Texto Refundido del Plan Especial habra de
llevarse a cabo por el sistema de compensacién (0 de compensacion de
propietario Unico o asimilado).

2. El sistema sefialado podra ser modificado en los términos y segun los
procedimientos que contempla la legislacion urbanistica aragonesa y el Plan
general de Zaragoza

Capitulo Tercero.- Ejecucién de la urbanizacion
Articulo 33.- Pautas para la ejecucion de la urbanizacion.

1. El presente Texto Refundido del Plan Especial se ejecutara en una
sola etapa, mediante un proyecto de reparcelacion (o similar en caso de
propietario Unico o asimilado) y un proyecto de urbanizacion que comprenderan
todo su ambito.

2. Previamente al otorgamiento de licencias de edificacion, deberan
haberse aprobado definitivamente los instrumentos a los que se refiere el
apartado anterior.

3. En ningdn caso los instrumentos a los que se refiere el apartado 1° de
este articulo podran contener determinaciones sobre régimen del suelo y de la
edificacion.

4. El proyecto de urbanizacion debera incorporar un estudio especifico
sobre la potencial presencia de riesgos de hundimiento en el @mbito del sector.

5. El plazo de garantia del proyecto de urbanizacién sera de 5 afios.

6. Habiéndose llevado a cabo un estudio acustico por parte de la
empresa Nivel-4, con el objetivo de determinar los niveles sonoros esperables
en el area de intervencién, se ha concluido la necesidad de instalar un
apantallamiento acustico a lo largo del limite norte del area de intervencion con
la Carretera Nacional N-125, de 251m de longitud y 5 m de altura. Dicha
solucion, ha sido validada por el departamento de medio ambiente del
Ayuntamiento de Zaragoza y por el Ministerio de Fomento y vendra
desarrollada técnicamente en el Proyecto de Urbanizacién del éarea. Se
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concretard el tipo de medida correctora de proteccion acustica que se
ejecutara, y que se ajustara, coherentemente con los criterios generales de
disefio de la urbanizacion, al objeto de la integracion de la pantalla acustica en
un entorno urbano que evite un efecto barrera a la integracion de la carretera
del aeropuerto en la trama de la ciudad, con los criterios sefalados en el
articulo 8.2.1.d “Pantallas acusticas” de las normas urbanisticas del PGOU de
Zaragoza, especialmente a la referencia en su primer epigrafe a “una adecuada
disposicion de taludes”

7. En el proyecto de urbanizacién se tendra en cuenta los criterios
sefialados en los informes municipales al plan especial, sin perjuicio de que
tengan que adecuarse a las innovaciones normativa que se produzcan o a las
adecuaciones a los criterios que establezcan, en razén de su competencia, los
distintos servicios municipales.

8. En el tramite del proyecto de urbanizacion se podra prever una
situacion distinta para la ubicacion del centro de transformacion, dentro del

propio equipamiento, si ello revierte en un mejor aprovechamiento del espacio
del centro deportivo municipal.

Zaragoza, marzo de 2022.

El Arquitecto, El letrado,

Rafael Espés Ojea Angel Aguirre Pardillos
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ANEXO 1. CUADRO RESUMEN
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EDIFICACION LUCRATIVA TOTAL F-56-2

PLAN ESPECIAL (FEBRERO 2021)

A 0 0 96 10.896,42 m2 491551 m2 10.896,42 m2
B 22 2.421,13m2 0 0 907,82 m2 2.421,13 m2
TOTAL 22 2.421,13 m2 96 10.896,42 m2 5441,48 m2 13.317,55 m2

TEXTO REFUNDIDO PLAN ESPECIAL (SEPTIEMBRE 2021)

A 0 0 96 10.896,42 m2 4975,38 m2 10.896,42 m2
B 22 2.421,13 m2 0 0 907,82 m2 2.421,13 m2
TOTAL 22 2.421,13 m2 96 10.896,42 m2 5883,20 m2 13.317,55 m2

24



TEXTO REFUNDIDO PLAN ESPECIAL DEL AREA DE INTERVENCION F-56-2 DEL
PGOU DE ZARAGOZA

MARZO 2022
NORMAS URBANISTICAS

ANEXO 2. FICHAS URBANISTICAS
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