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5.-NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO PRIMERO.- DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.1- Naturaleza, finalidad y ambito del plan especial y de
sus normas urbanisticas

1- Estas ordenanzas son parte integrante del Plan Especial de Reforma
Interior del Area de Intervencion F-54-2 de Suelo Urbano No Consolidado del
PGOU de Zaragoza.

2.- El Plan Especial de Reforma Interior del Area de Intervencion F-54.2 tiene
por objeto la ordenacién de su ambito, en el que, de conformidad con la
legislacién urbanistica vigente y con el’PGOU, califica el suelo con asignacion
de las categorias correspondientes, y establece el régimen juridico de cada una

de ellas

Articulo 1.2.- Integracién normativa.
1 - Las normas urbanisticas del PGOU de Zaragoza Yy las presentes
ordenanzas, constituyen las disposiciones normativas que, con sujecion a la
legislacién vigente, resultan de aplicacion en el ambito territorial de este Plan

Especial.

2. Estas ordenanzas desarrollan las normas urbanisticas del PGOU vy
concretan las determinaciones de su capitulo 5.2 en el ambito del Area de
Intervencion F-54.2, debiendo considerarse un anejo a ellas cuyo contenido se
completard, en particular, con el de los titulos primero, segundo, cuarto y

octavo, de las normas del PGOU
Articulo 1.3.- Vigencia del Plan Especial

1.- El presente plan especial serd inmediatamente ejecutivo una vez publicada

su aprobacion definitiva y el texto integro de sus ordenanzas.

38



PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR F 54-2 « ZARAGOZA TEXTO REFUNDIDO

2- La vigencia del plan especial serd indefinida, sin perjuicio de las

alteraciones de su contenido mediante modificacion que en el futuro pudieran

producirse.

Articulo 1.4.- Interpretacion de los documentos del Plan Especial

1.- La interpretacion de los documentos del plan especial se hara 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 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 PGOU.

2.- En la interpretacion de los documentos del Plan Especial, se aplicaran los

siguientes criterios de prelacion:

a)

b)

En todo caso, cada documento del plan prevalecera sobre los demas
en los contenidos a los que se refiera especificamente.

Cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra anterior,
prevaleceran los textos sobre las representaciones gréaficas. Las
normas urbanisticas que constituyen la expresion escrita de las
disposiciones que rigen la ordenacion del ambito, 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 proxima al

tamano real.

Cuando la aplicacion de los criterios expresados no resolviera las
cuestiones de interpretacion planteadas, prevalecera aquella que sea

mas favorable a la proporcion entre dotaciones y aprovechamientos
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lucrativos de la edificacidén, 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.

CAPITULO SEGUNDQ - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 2.1.- Destino de los terrenos
1.- El presente plan especial ordena los terrenos comprendidos en su ambito,
que el plan general incluye en la categoria de suelo urbano no consolidado

(zona F), con el nivel pormenorizado propio del suelo urbano consolidado.

2.- Los terrenos ordenados por este plan especial accederan a la condicion de
suelo urbano consolidado como consecuencia de la aprobacion de este plan
especial, y cuando sus titulares hagan efectivos mediante el sistema de
compensacion los deberes legales de distribucion equitativa de cargas y
beneficios, urbanizacién, y cesion gratuita al Ayuntamiento de los terrenos
destinados a las dotaciones locales y a soportar el diez por ciento del

aprovechamiento medio del sector.

Articulo 2.2.- Calificacion del suelo
1.- El area de intervencion F-54.2 queda sometido al régimen de calificacion
pormenorizada que se establece en el presente capitulo, en base a la

zonificacion establecida en el presente PERI.

2.- El suelo ordenado por este plan especial se incluye en alguna de las
siguientes zonas:

a) Sistema local viario :

Se atendra al régimen urbanistico descrito en la seccion primera del

capitulo 8.2 de las Normas Urbanisticas del Plan General. Tedz la
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superficie viaria ordenada en este Plan Especial del Area F-54-2 se prevé

de titularidad publica.

b) Sistema local de zonas verdes y espacios libres publicos :
Se atendera al régimen urbanistico descrito en la seccion segunda del

capitulo 8.2 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

c) Sistema local de dotacién de equipamiento
Se atendra al régimen urbanistico descrito en las secciones tercera y

cuarta del capitulo 8.2 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

d) Uso residencial
Se atendera al régimen urbanistico descrito en el capitulo tercero de estas
ordenanzas para edificacion residencial colectiva rodeando el perimetro de
la manzana. Dentro de este concepto, se consideran las siguientes
unidades edificatorias:
- Semi intensiva blogues colectivos B.2.1,B.2.2,B.3.1, B.3.2yB.4
— Semi intensiva bloque colectivo de vivienda de proteccion publica
B.1.
Estas unidades edificatorias se regulan en el capitulo tercero referido al
régimen de la edificacion residencial, y deberan cumplimentar las
condiciones particulares que para cada una de ellas se definen en los

“Cuadros de Caracteristicas”.

e) Usos compatibles y complementarios
En la planta baja de las unidades edificatorias residenciales colectivas se
prevéen los usos compatibles y complementarios al uso principal de
vivienda colectiva, previstos en el art. 4.2.6 de las Normas Urbanisticas
del Plan General con las limitaciones que en dicho precepto se sefialan
Definida la edificabilidad maxima de cada unidad edificatoria, los usos
compatibles y complementarios no podran sobrepasar el 25% del total

de la edificabilidad prevista para esa unidad edificatoria
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CAPITULO TERCERO.- REGIMEN DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL

Articulo 3.1.- Régimen general de la edificacion

La edificacion sobre rasante estara constituida por locales de vivienda
agrupados horizontal y verticalmente, y estructurados sobre un ndcleo comtn
de accesos configurando médulos de edificaciéon. Los locales de planta baja,
con acceso independiente de la via publica, se destinaran predominantemente
a los usos compatibles y complementarios al uso principal de vivienda
colectiva en las condiciones previstas en el art. 4.2.6 de las Normas
Urbanisticas del P.G.O.U.

Dichos bloques se adaptaran a las alineaciones de parcela en planta baja,
pudiendo retranquearse en plantas altas. En los casos en los que la
configuracion lo permita, la planta bajo rasante podra ocupar la totalidad de la
parcela. Se definen unas alineaciones maximas de edificacion para plantas
sobre rasante, debiendo dejar libre de edificacién sobre rasante el resto de las
parcelas, superficie que se tratara para utilizacion y mantenimiento restringida a

los propietarios de viviendas y locales.

Se requerira proyecto basico unitario de edificacion para cada una de las
manzanas que integren mas de una unidad edificatoria, 6 estudio de detalle
que fije las condiciones de ordenacién de los volimenes edificatorios de los

solares colindantes.

Articulo 3.2.- Limitaciones de aprovechamiento

1.- Perfil

El perfil de edificacion estara constituido en todas las parcelas por un maximo
de planta baja y siete plantas altas. Pudiendo reducirse el nhumero de plantas
definiendo el tratamiento de las fachadas escalonadas. Permitiéndose en este

caso la utilizacién de terrazas de uso privativo sobre las viviendas inferiores.

2.- Tipo de edificacion
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Se autorizan los bloques de desarrollo dominante en altura, rodeando el
perimetro de la manzana, permitiendo patios interiores. Los patios abiertos a
manzana mantendran las condiciones definidas en las normas urbanisticas del
P.G.0.U. de Zaragoza, posibilitandose en patios de manzana retranqueos de
hasta 3 veces la anchura, siempre y cuando la superficie del patio abierto sea
como minimo 2,5 veces el cuadrado del numero de plantas.

Se preven locales con una altura maxima de PB de 5,50 mts, y se debera tratar
convenientemente la cubierta de estos locales, cuando sobre ellas no exista

edificacion.

3.- Condiciones de parcelacidon

Sin perjuicio de la parcela resultante correspondiente a la Unidad Edificatoria B-
4 que se define por razones de ordenacion en el presente Plan Especial, la

r

parcela minima queda establecida en 500 m2

4 .- Condiciones de posicion v ocupacion en planta

La edificacién se emplazara en el interior de las areas de movimiento de las
parcelas, permitiéndose vuelos, y se ha grafiado la alineacién maxima de
vuelos permitidos.
Sera preceptiva la edificacion hasta limite de parcela, cuando esta limite como
medianera con otra parcela edificable, siendo preceptivo el tratamiento de
pafos medianeros segln normas urbanisticas del P.G.0.U. de Zaragoza.
La alineaciones obligatorias lo seran para la edificacion en PB, permitiéndose
retranqueos en%;l_\as superiores.

i

¢
3
i
3

5.- Superficie edificable, ocupacion méaxima y nimero de viviendas

En todos los cagos, la ocupaciéon maxima bajo rasante sera del 100% de la

superficie de Ia! parcela.

pidades edificatorias son:
rs G005
LU

Las caracteri

1 8 NOV 2005
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UNIDAD SUPERFICIE | OCUPACION |N° SUP. MAX. |PERFIL
EDIFICATORIA | m2 S. RASANTE |MAXIMO  |EDIFICABLE

M2 VIVIENDAS | m2(t)
B.1 2.929,54 1.508 64 7.514,65 B+7
B.2.1 2.018,50 1.297 55 6.388,34 B+7
B.2.2 789,40 520 22 2.570,29 B+7
B.3.1 3.484,71 2.360 98 11.566,29 B+7
B.3.2 3.352,22 2.660 99 11.566,29 B+7
B.4 396,77 390 14 1.728,87 B+7
!TOTAL 12.971,14 8.733 352 41.334,40

En la Unidad Edificatoria B.1, la edificacién se destinara a vivienda colectiva de

proteccion publica y en el resto vivienda colectiva liore.

6.- Vuelos vy aleros

Se permiten vuelos maximo, abiertos o cerrados, de 1,20 mts en un 60% de la

longitud de fachada, y del perimetro de la edificacion a patio de manzana, que

en cualquier caso se dispondran a partir del techo de planta baja y a una altura

superior a 3,50 mts de la rasante del terreno.

Teniendo en cuenta las condiciones de soleamiento y la necesaria proteccion

solar con elementos perpendiculares al plano de fachada, se permiten aleros

en todas las fachadas con orientacién Sur, S.E. y S.0., de hasta 1/3 de |a altura

del hueco que protejan. Y los aleros situados en el encuentro de la fachada y la

cubierta del edificio tendran una anchura maxima de 2,00 mts (incluso en patios

interiores), no contabilizandose el alero superior de proteccién solar a la hora

de dimensionar el patio, que se entiende como un elemento bioclimatico,

ademéas de ventilacidén y soleamiento.
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7. Proyectos de edificacion

Cada unidad edificatoria debera resolverse mediante un proyecto basico de
edificacién Unico. Los accesos a los garajes se estableceran de forma
independiente en cada unidad edificatoria, y se resolveran desde los tramos del
sistema local viario colindantes con las unidades edificatorias en los que se admita

el trafico rodado.

Articulo 3.3.- Condiciones de uso
1.- Uso principal: Vivienda colectiva.
Usos compatibles complementarios: los que se detallan en el articulo 4.2.6.2 de las
Normas Urbanisticas del Plan General para la zona A-2 con las mismas

limitaciones.

Articulo 3.4..- Estudios de Detalle
Si las parcelas resultantes que se definan en el Proyecto de Reparcelacion del
Area no son coincidentes con las Unidades Edificatorias establecidas en el
presente Plan Especial, se formulara conjuntamente con el Proyecto de
Reparcelaciéon un Estudio de Detalle, con objeto de adaptar la disposicion y
ordenacion de los volumenes edificatorios, asi como su ocupacién de parcela
y las alineaciones y rasantes de los mismos, previstas en el presente Plan. En
este caso, la reordenacion de volimenes del Estudio de Detalle adaptada a las
parcelas resultantes definidas en el Proyecto de Reparcelacion, Gnicamente
podra afectar al suelo del Area que el Plan Especial destina a las unidades
edificatorias, debiendo respetarse en todo caso las condiciones de la
edificacién residencial que se establecen en el presente capitulo de Normas

Urbanisticas.

Se podra transferir mediante Estudio de Detalle superficie edificable y numero
de viviendas de una unidad edificatoria a otras, con la conformidad de los
propietarios afectados, sin que ello pueda suponer un incremento o

disminucion que supere el 10% de la superficie edificable o numero de
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viviendas originariamente asignado en el Plan Especial a las unidades

edificatorias afectadas.

Articulo 3.5.- Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion

Se declaran fuera de ordenacién los edificios, instalaciones y usos que no se
adecuan a la ordenacién, y al régimen de uso y edificacion, establecidos en el
presente PERI de conformidad con la previsién al respecto contenida en el
PGOU

Articulo 3.6.- Condiciones estéticas
1.- Las cubiertas respetaran las limitaciones generales establecidas en las

normas urbanisticas del plan general, las contenidas en su articulo 2.2.22.

2.- Se prohibe el uso en las fachadas de blogque de hormigon comun, ladrillo
vitrificado, enfoscados sin revestir, balaustradas y celosias prefabricadas de
hormigén, alicatados y soluciones de acabados de testeros que no presenten
las mismas condiciones de calidad que las de las fachadas. En particular,
queda prohibida la utilizacion de paramentos enrasados o retrasados con
respecto a los porticos estructurales, que deberan revestirse en todo el
perimetro.

El acabado de los elementos que conformen los soportales, en caso de
preverse en los proyectos de la edificacion, tendra caracteristicas similares al
del resto de las fachadas en que se incluyan, no admitiéndose soluciones que
dejen la estructura vista, salvo que esta hubiera sido adecuadamente disefiada

para ello.

3.- En los vuelos abiertos y en las terrazas de fachada se prohibe el uso de

balaustradas prefabricadas y celosias de hormigén.
4.- Cuando en las plantas bajas se habiliten locales destinados a usos no

residenciales, en el proyecto y en la obra de la edificacion se contemplara su

cerramiento. Este cierre se realizara, aun a titulo provisional, mediante
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elementos correctamente terminados, que, en caso de ser de fabrica, se

revocaran y pintaran en un color entonado con el resto de fachada.

CAPITULO CUARTO.- EJECUCION DE LA URBANIZA CION

Articulo 4.1.- Ejecucién de la urbanizacion
1.- El presente plan especial se ejecutara en una sola etapa, mediante un
proyecto de reparcelacién y un proyecto de urbanizacion que comprenderan
todo su ambito. El proyecto de urbanizacion se completara con los proyectos

de obras ordinarias que sean necesarios.

2 - Previamente al otorgamiento de licencias de edificacion, deberan haberse
aprobado definitivamente los instrumentos a los que se refiere el apartado
anterior, a reserva de lo dispuesto por el articulo 8.2.17 de las Normas
Urbanisticas del Plan General en relacién con la ejecucion previa de los

equipamientos publicos.

Articulo 4.2.- Condiciones generales del proyecto de urbanizacién
1.- Con caracter general, todas las redes de servicios publicos que discurran
por el ambito del plan especial deberan canalizarse prioritariamente por suelo

de uso y dominio publico.

2 - Las redes de saneamiento, abastecimiento de agua potable, riego, hidrantes
contra incendios, suministro de electricidad, alumbrado publico, gas y telefonia,

deberan ser subterraneas, ya que se trata de implantaciones nuevas.
3.- Las estaciones transformadoras de la red eléctrica no podran disponerse en

suelos calificados como sistema local viario, de espacios libres o de zonas

verdes.
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4.- Se prevera una red de hidrantes contra incendios, que deberan satisfacer
las condiciones expresadas en el apéndice 2 de la norma béasica NBE-CPI/96 y

en la ordenanza municipal de Zaragoza de prevencion de incendios.

5. Los trazados, las condiciones de posicién, y las dimensiones de las redes
de urbanizacion que se contienen en el plan especial, tienen caracter
orientativo. En los futuros proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias que
lo desarrollen, deberan establecerse con caracter definitivo, justificandose

adecuadamente las soluciones adoptadas.

6.- El proyecto de urbanizacién y de las obras ordinarias que pudieran
complementarlo, deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con
las redes generales, acreditando que estas tienen capacidad suficiente para

atenderlos.

Articulo 4.3.- Caracteristicas de la red viaria
1 - El disefio de los elementos de urbanizacion de la red viaria que se contiene
en el plan especial tiene caracter orientativo. En el futuro proyecto de
urbanizacion debera establecerse con caracter definitivo, justificandose
adecuadamente las soluciones adoptadas; en todo caso, el proyecto de

urbanizacion cumplira las condiciones contenidas en este articulo.

2.- La red viaria comprendida en el ambito del presente plan especial satisfara
las condiciones exigidas por cuantas normas le vinculen, y en particular, 1a
normativa vigente en materia de proteccion contra incendios y de barreras
arquitectonicas, y la contenida en el titulo VIl de las normas urbanisticas del

plan general de Zaragoza.

3.- En los pasos de peatones se rebajaran los bordillos y se colocaran los
pavimentos especiales de acuerdo con lo contemplado por la normativa de
supresion de barreras arquitectonicas '

Los elementos de mobiliario urbano y alumbrado que se situen sobre las

aceras 1o haran de tal modo que se respeten los pasos minimos indicados en la
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normativa de supresién de barreras y normativa de incendios, empleandose

soluciones especiales cuando se trate de aceras estrechas.

4.- En el proyecto de urbanizacion se contemplara la realizacion de alcorques
para la plantacion de arbolado en la via pablica. Cuando la medida de las
bandas de paso de viandantes sea demasiado exigua, los alcorques enrasaran
la cota de pavimento mediante gravas y enrejados que no comprometan el
desarrollo del tronco.

Los alcorques se situaran proximos a la banda destinada al estacionamiento de
vehiculos, entremezclados con las plazas a razén, al menos, de un alcorque
por cada dos plazas si estas se disponen en corddn, y de un alcorque cada tres
plazas si se disponen en bateria. En las calles peatonales, los alcorques se
situaran de manera que dejen a un lado una banda libre para el eventual paso
de camiones de extincidn de incendios de anchura no inferior a 6 mts. en las

aceras definidas como de aproximacion.

5.- La urbanizacion del sector procurara la circulacion y correcta evacuacion de
las aguas pluviales por las calles publicas y espacios libres, considerando las
aportaciones provenientes de suelo exterior al ambito. Deberan disenarse en
consecuencia los perfiles longitudinales y transversales de las calles,
previéndose en sus margenes medidas adecuadas de contencion de las aguas,
cuando proceda. Las pendientes longitudinales no seran inferiores al 5 por mil,

ni las transversales al 2 por ciento.

Articulo 4.4.- Caracteristicas de los espacios libres y zonas verdes
1.- El disefio de los elementos de urbanizacidn de los espacios libres y zonas
verdes que se contiene en el plan especial tiene caracter orientativo. En el
futuro proyecto de urbanizacién debera establecerse con caracter definitivo,
justificandose adecuadamente las soluciones adoptadas; en todo caso, el

proyecto de urbanizacion satisfara las condiciones contenidas en este articulo.
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2.- E| proyecto de urbanizacidén determinaré el ajardinamiento, al menos, del
ochenta por ciento de la superficie total del sistema local de zonas verdes y

espacios libres.

3.- El tapizado vegetal no se realizara con céspedes no pisables,
recomendandose comunidades de plantas rastreras y praderas floridas de hoja
perenne, o, en todo caso, céspedes resistentes a la sequia (Sahara Grass o

similar).

4.- En los suelos calificados como zonas verdes y espacios libres, el proyecto
de urbanizacion prevera la plantacion, al menos, de un arbol por cada treinta
metros cuadrados de suelo.

En los espacios libres, zonas verdes y calles del sector, se emplearan,
preferentemente, arboles y arbustos pértenecientes a especies autdctonas y
adaptadas. Se procurara la utilizacién de especies de gran porte capaces de

crear abundantes zonas de sombra.



