Las paginas 9, 15, 21, 29 Y 42 de Ia Memoria y la 84 del apartado IX quedan
sustituidas por las homénimas del documento de correccién d
delimitacion de I4 Unidad de Ejecucion del Plan F
acuerdo plenario d4 29 de septiembre de 2017,
EL SECRETARIO GENERAL DEL

AVDA. DE CATALUNA Y C/SANTA FE.

Zaragoza  Gemfuaa MUNICiPAL DE URBAN
AYUNTAMIENTO

ZARAGOZA

(AREA DE INTERVENCION F-55-5 DEL P.G.0.U.)

SITIOS GESTION, S.L.
TEXTO REFUNDIDO - DICIEMBRE DE 2008




Plan Especial de Reforma Interior
Area de Intervencién F-55-5 P.G.O.U. Zaragoza Diciembre de 2008

VI.- NORMAS URBANISTICAS

TiTULO I. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 1.- Objeto y Ambito de Aplicacion.

Estas normas urbanisticas tienen por objeto regular el régimen urbanistico del Area de
Intervencion F-55-5, como complemento de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. de
Zaragoza 2.001, a las cuales estan subordinadas, en especial, las de las zonas A1/2, de
directa aplicacion por remision de la ficha de ordenacion del Area de Intervencion en todo

lo no ahora previsto.

Articulo 2.- Obligatoriedad.

El uso de los terrenos, su urbanizacion y edificacion, las construcciones e instalaciones vy,
en general, cuantas actividades se realicen en ejecucion de este Plan Especial, incluidas las
de caracter provisional, habran de ajustarse a lo dispuesto en estas normas, siendo de
aplicacion supletoria las ordenanzas generales de edificacién vigentes en el término

municipal de Zaragoza en todo lo no previsto en las mismas.

Articulo 3.- Ejecutividad y Vigencia.

Estas normas y cuantos documentos —escritos o graficos- integren este Plan Especial, seran
plenamente ejecutivos —a salvo de las prescripciones que puedan suspender la vigencia de
alguna de sus determinaciones- a los quince dias de su integra publicacion en el Boletin
Oficial de la Provincia, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 141 de la Ley

7/1.999 de 9 de abril, de Administracion Local de Aragon.
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La vigencia de las normas es indefinida, aunque puedan modificarse segin los

procedimientos dispuestos en la legislacién urbanistica vigente.

TITULO I1.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Articulo 4.- Clasificacién del Suelo.

Los terrenos comprendidos en el &mbito del Area de Intervencién F-55-5 del P.G.0.U. de

Zaragoza 2.001 estan clasificados como Suelo Urbano No Consolidado.

Articulo 5.- Zonificacion.

El Plan Especial define las siguientes zonas en funcion del destino de los suelos:

a) Zonas Verdes y Espacios Publicos.

Se corresponden con zonas cuyos usos estdn vinculados a parques urbanos piblicos, plazas
y paseos, ocupados por plantaciones de arbolado y jardineria, destinados al recreo,
esparcimiento y reposo de la poblacion, asi como a la proteccién y el aislamiento de vias y
edificaciones. Se permiten los usos deportivos y recreativos compatibles con su caracter en
las condiciones indicadas en la legislacion urbanistica y en el titulo octavo de las Normas

Urbanisticas del P.G.O.U. de Zaragoza 2.001.
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b) Viario Publico.

Corresponde a los suelos de dominio y uso ptblico destinados al movimiento de peatones y

vehiculos, propios de las 4reas urbanas y del transporte por carretera.

Su régimen juridico es el dispuesto en el art. 8.2.1. de las Normas Urbanisticas del Plan

General de Ordenacién Urbana de Zaragoza 2.001.

c¢) Dotaciones.

Corresponde a los terrenos privados destinados a equipamientos docentes, deportivos,
sociales y a cualquier tipo de infraestructura de servicio y uso publico regulados por los art.
8.2.13 a 8.2.17 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de

Zaragoza 2.001.

d) Zona de Uso Residencial.

Corresponde a los terrenos destinados al alojamiento permanente o temporal de personas.
En particular, con relacion a los usos permitidos en este Plan Especial, se corresponde con
suelos sobre los que se construyen viviendas colectivas como uso predominante. La

regulacién y usos de la edificacion se corresponderan con los previstos en las zonas A1/2

del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza 2.001 y en estas normas.
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e) Zona de Uso Industrial.

De uso productivo correspondiente a actividades de transformacién de materias,
conservacion, almacenamiento, distribucién y transporte de productos sin venta directa al
publico, talleres de mantenimiento, reparacion y atencion de bienes y equipos, actividades
artesanas y estaciones de servicio, lavado y reparacion de automdéviles. Su régimen juridico
es el previsto en el articulo 2.7.8 de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. de Zaragoza

2.001 y en estas normas.

f) Sistema General.

Son zonas destinadas a infraestructuras y equipamientos urbanisticos al servicio de toda o
gran parte de la poblacién del municipio previstos por el Plan General. Se regiran por los

articulos 8.2.1. y 8.2.2. de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. de Zaragoza.

g) Sistema General Ferroviario.

Son terrenos ocupados por las infraestructuras ferroviarias que forman parte de la Red
Ferroviaria de Interés General. La regulacion del Sistema General Ferroviario debe
referirse a las determinaciones contenidas en la Ley 39/2.003 del Sector Ferroviario (LSF)
de 17 de Noviembre y su Reglamento aprobado por Real Decreto 2.387/2.003 (RSF) de 30
de Diciembre; asi como la Ley 13/2.003, de 23 de Mayo, especialmente en sus

Disposiciones Adicionales segunda y tercera.
Estos suelos han sido adscritos para su obtencion al Sector de Suelo Urbanizable

Delimitado SUZ (D) 55.1, aunque se condiciona a esta actuacion su urbanizacién, con

disefio propio de viario y espacio libre.
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Articulo 6.- Estudios de Detalle

Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacion, la edificacion podra
someterse, simultaneamente a la ejecucion de las obras a tramite de licencia de obras, en las
condiciones generales de aplicacion de lo previsto en el Plan Especial y en la normativa
urbanistica vigente. No obstante, podran formularse Estudios de Detalle con la finalidad de
sefialar las alineaciones y rasantes, ordenar volumenes o modificar las condiciones estéticas
y de composicion de la edificacion, de acuerdo con los limites y el procedimiento previsto

en el articulo 6{}__X_§l_fi_e__la Iey__fy_fl_.‘}f)‘-)?ae 25 de Marzo, Urbanistica de Aragén, siendo
obligatorio cuando no se actie sobfe uhz; manzana completa.

Los estudios de detalle que se redacten para reordenar manzanas formadas por suelo de uno
y otro sector habran de tener en cuenta los consideraciones que correspondan segin que
parte de los suelos estén calificados como espacio libre de parcela sin edificabilidad o no y

de las limitaciones de superficie edificable, ocupacion, altura y usos que se deban regular.

Articulo 7.- Parcelaciones

El Plan Especial divide los suelos incluidos en el Area de Intervencion que desarrolla en
manzanas destinadas a usos residencial (el principal), industrial y de equipamientos y zonas

verdes en la forma delimitada en el documento grafico correspondiente a la ordenacion.

Las manzanas, no obstante, podran subdividirse en dos 0 mas parcelas seglin lo dispuesto
en la legislacion urbanistica y respetando en todo caso la superficie minima de 150 m2 y
una longitud minima de fachada de 10 metros, debiendo de tener todas las parcelas

resultantes acceso desde viario rodado publico.

Articulo 8.- Proyecto de Urbanizacion. Naturaleza y Contenido.

El Proyecto de urbanizacién es un proyecto de obras destinado a la ejecucion material del

Plan Especial cuya finalidad es el disefio, valoracion y realizacion de las obras urbanisticas
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previstas para la unidad de ejecucion, no podra modificar el Plan Especial que desarrolla,

quedando sujeto a su contenido.

No obstante, podra efectuar las adaptaciones de detalle que exijan las caracteristicas del
suelo y subsuelo en la ejecucion material de las obras. Si la entidad de estas adaptaciones
supusiese la alteracion sobre la ordenacion o régimen del suelo o de la edificacion de los
terrenos afectados serd necesario, previa o simultdneamente, proceder a la modificacion del
Plan.

El Proyecto de Urbanizacién contendrd todas las determinaciones relativas a las obras de
urbanizacion, tales como vialidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado pablico, redes de telecomunicaciones y red de gas.

En concreto incluira:

- Redes abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.
- Redes de alcantarillado y evacuacion de aguas residuales.

- Red distribucidn de energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico.

- Redes de telecomunicaciones.

- Red de distribucion de gas.

Con caracter general las redes de servicios que hayan de tener caracter publico, deberéan

discurrir por suelo publico.

Las redes de energia eléctrica, alumbrado publico, telefonia, etc., deberan ser subterraneas,

tanto las existentes como las de nueva implantacién, en todo el mbito del Plan Especial.

Todas las redes de infraestructura previstas en los graficos del Plan Especial tendran
caracter orientativo respecto de sus caracteristicas geométricas, didmetros, rasantes, etc.,
debiendo justificarse su adopcién en los correspondientes proyectos especificos de cada

servicio.
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Las previsiones contenidas en los planos del Plan Especial, tales como la anchura de las
calles o la construccion y ubicacién de alcorques sobre las aceras en las vias con plantacién
de arboles, tendran cardcter meramente orientador, debiendo estarse a las determinaciones

especificas que finalmente se contengan en el Proyecto de Urbanizacion.

Articulo 9.- Ambito del Proyecto de Urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion serd tinico para todo el 4rea objeto de este Plan Especial, y en
€l se contemplard una Unica etapa para la realizacién de las infraestructuras de conexién y

la urbanizacion de las parcelas destinadas a Residencial y Zonas verdes.

Se plantearan las soluciones y alternativas a ejecutar en la urbanizacién en cumplimiento de

las siguientes ordenanzas:

- Ordenanza Municipal para la proteccion contra ruidos y vibraciones (B.O.P.Z. n° 280,
de 5 de diciembre de 2.001).
- Ordenanza de supresion de barreras arquitectonicas y urbanisticas del municipio de
Zaragoza (B.O.A. n° 9 de 22 de enero de 2.001).
- Ordenanza municipal para la eliminacién de barreras de la comunicacién y del
transporte en el municipio de Zaragoza (B.O.P. n° 64 de 19 de marzo de 2.002).
- Ordenanza Municipal de Proteccion contra Incendios de Zaragoza (25-Mayo de
1.995).
- Codigo Técnico de la Edificacion (CTE.) Seguridad en Caso de Incendio (S.1.).
Este Plan Especial debera garantizar el cumplimiento de las disposiciones establecidas en la

Ley 30/2.002 de 17 de Diciembre, de Proteccion Civil y atencion de emergencia de Aragon,

modificada por Ley 4/2.004, de 22 de junio, en concreto, lo dispuesto en su articulo 19.2.
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Articulo 10.- Conservacioén de las Obras de Urbanizacion.

La conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las dotaciones e
instalaciones de los servicios publicos seran de cargo de la Administracion actuante, en este
caso del Ayuntamiento de Zaragoza, una vez que se haya efectuado la recepcion de las

obras de urbanizacion, una vez transcurrido el periodo de garantia que se establezca.

Los espacios privados deberan mantenerse por sus propietarios respectivos, segiin sefiala la

legislacion vigente.
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TITULO I1L.- NORMAS DE EDIFICACION.

Articulo 11.- Tipologia Edificatoria.

La tipologia edificatoria permitida serd vivienda colectiva y edificios destinados a otros
usos de equipamientos y servicios.

Se entenderd por vivienda colectiva las edificaciones de dos o mas viviendas en una unidad
parcelaria, agrupadas de modo que formen edificios con accesos, instalaciones y otros
elementos comunes.

La tipologia edificatoria de la Zona Residencial se correspondera con lo previsto para la

Zona A1, Grado 2.

Articulo 12.- Condiciones de Aprovechamiento.

12.1.- Condiciones de las Parcelas.
En las segregaciones y parcelaciones, las parcelas resultantes deberan tener al menos 10 m.
de fachada y 150 m2 de superficie, siempre que todas las parcelas tengan la posibilidad de

acceso directo desde viario rodado publico.

12.2.- Condiciones Dimensionales y de Aprovechamiento.

Parcela R1.
SUP. PALCRlA. ..o s R T R 3.969,43 m.

Posicion Edificacion Plantas Alzadas.

Retranqueo a la Prolongacion C/lsla Dragonera. ........ccccceeann.... 3,00 m.
Retranqueo a Linderos con G-55-1. ..o, 2,00 m.
Ocupacion.

Plantas S6tano y SemiSOtano. ........cc.cccevereieeieciinnnsinsienneieins 100%.

Planta Baja — Fondo Médximo = 17y 14m. = inferior al 75%.
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Plantas Alzadas — Fondo Maximo = 14m. = inferior al 75%.
Planta Entrecubierta.- Con las limitaciones de los Art. 2.2.19 “Computo de la Superficie
Edificada” y 2.2.22 “Construcciones admitidas por encima de la altura maxima.

Altura Maxima.

Calle. Separacion en P. Alzadas Altura Maxima
Entre Edificaciones. N° Plantas m.
Prolongacion.
C/lIsla Dragonera. 20,00 m. B+7. 28,10
C/Santa Fe. 15,00 m. B+5. 21,50
P.P.1. 20,00 m. B+7. 28,10
Paralela a C/Lecera. 66,53 m. B+7. 28,10
Edificabilidad
Residencial Otros Usos Total. e
14.942,54 m2. 1.195 m2. 16.137,54 m2. 4,065455 m2/m2.
N° Maximo de Viviendas. wusssssmassanssssis 147 Viviendas.
Usos.

Uso Principal: Vivienda Colectiva.
Usos Compatibles y Complementarios: los detallados en el Art. 4.1.8. de las Normas del
P.G.0.U. se incluyen dentro de los mismos los zaguanes de acceso a viviendas y los

cuartos de instalaciones al servicio de las mismas, situados en Planta Baja.

Parcela R2.
Sup. Parcela. swrmimmcmmmmiairiis e s e Rt v ate 3.613,80

Posicién de la Edificacion.

Sobre las alineaciones de la parcela.

Ocupacién.

Plantas Sétano y Semisotano. .......c.ccccoeevvvevirieciieneennn, 100%.

Plantas Baja y Alzadas.- Fondo maximo = 11,20 m. inferior al 75%.
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Planta Entrecubierta. Con las limitaciones de los Art. 2.2.19 “Computo de la Superficie

Edificada y 2.2.22 “Construcciones admitidas por encima de la altura maxima.

Altura Maxima.

Calle. Separacion en P. Alzadas Altura Méxima.
Entre Edificaciones. N°Plantas  m.

P.P.1. 20,00 m. B+7 28,10
C/Santa Fe. 15,00 m. B+5 21,50
Prolongacion C/Santa Fe. 20,00 m. B+7 28,10
C/Paralela a C/Lecera. 66,53 m. B+7 28,10
Edificabilidad.

Residencial Otros Usos  Total e

18.500,29m2. 2660m2. 21.160,29 m2. 5,8554 m2/m2.
N° Maximo de Viviendas. ..susssusss soassmsssamaisssssssn s s 182 Viviendas.
Usos.

Uso Principal: Vivienda Colectiva.
Usos Compatibles y Complementarios: los detallados en el Art. 4.1.8. de las Normas del
P.G.0.U. Se incluyen dentro de los mismos, los zaguanes de acceso a viviendas y los

cuartos de instalaciones al servicio de las mismas, situados en Planta Baja.

Parcela R3.
SUPL PACCEIA. ..o conisssssissinssimssmomionsersois s mimmie iR 5.033 m2.

Posicién de la Edificacion.

Sobre las alineaciones de la parcela.

Ocupacion.

Plantas S6tano y SemisOtanOcwissiemissasstrssssssnisssissaessassssaes 100%.
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Plantas Baja y Alzadas.- Fondo Maximo = 14,00 m. inferior al 75%.
Planta Entrecubierta.- Con las limitaciones de los Art. 2.2.19 “Computo de la Superficie
Edificada” y 2.2.22 “Construcciones admitidas por encima de la altura maxima.

Altura Maxima.

Calle. Separacidn en P. Alzadas Altura Maxima.
entre edificaciones. N°Plantas  m.

Prolong. C/Ibiza. 20,00 m. B+7 28,10
C/Santa Fe. 15,00 m. B+5 21,50
RIE. 2. 20,00 m. B+7 28,10
Paralela a C/Lecera. 66,53 m. B+7 28,10
Edificabilidad.

Residencial Otros Usos Total e

18.500,29m2.  1.580 m2. 20.080,29 m2.  3,9897 m2/m2.
N° Méaximo de Viviendas. 182 Viviendas.
Usos.

Uso Principal: Vivienda Colectiva.
Usos Compatibles y Complementarios: los detallados en el Art. 4.1.8. de las Normas del
P.G.O.U. Se incluyen dentro de los mismos, los zaguanes de acceso a viviendas y los

cuartos de instalaciones al servicio de las mismas, situados en Planta Baja.

Parcela R4.
SUD. P arCe | e A 5 o ome R e R AR 5.477,00 m2.

Posicién Edificacidon Plantas Alzadas.

Retranqueo a la C/Perpendicular a C/Santa Fe. 5,00 m.
Ocupacidn.

Plantas Sotano y Semisétano. 100%.
Planta Baja.- Fondo Méaximo =20 y 14 m. = inferior al 75%.

Plantas Alzadas.- Fondo Maximo = 14 m. = inferior al 75%.
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Planta Entrecubijerta.- Con las limitaciones de los Art. 2.2.19 “Computo de la Superficie
Edificada” y 2.2.22 “Construcciones admitidas por encima de la altura maxima.

Altura Mdaxima

Calle. Separacién en P. Alzadas. Altura Méxima.
entre Edificaciones. N°Plantas  m.
P.P.2. 20,00 m. B+7 28,10
C/Santa Fe. 15,00 m. B+5 21,50
C/Perpendicular a C/Santa Fe. 20,00 m. B+7 28,10
C/Parcela a C/Lecera. 66,53 m. B+7 28,10
Edificabilidad.
Residencial Otros Usos Total e
18.500,29 m2. 1.580,00 20.080,29 m2. 3,6663 m2/m2.
N® Maximo de Viviendas. ..........cccovveveriivveirnseeceeern, 182 Viviendas.
Usos.

Uso Principal: Vivienda Colectiva.
Usos Compatibles y Complementarios: los detallados en el Art. 4.1.8. de las Normas del
P.G.O.U. se incluyen dentro de los mismos los zaguanes de acceso a viviendas y los

cuartos de instalaciones al servicio de las mismas, situados en Planta Baja.

Parcela R5/1.

SUP. PAFEBIL i i S et tormoone 1.780,70 m2.
Posicion Edificacion Plantas Alzadas.

Retranqueo a la Prolongacién C/Isla Dragonera. 3, m.
Ocupacion.

Plantas S6tano y Semisotano. ..........ccccevvveeeiveivivivsveesseserereane 100%.
Planta Baja — Fondo Maximo = 17y 14m. = inferior al 75%.
Plantas Alzadas - Fondo Maximo = 14m. = inferior al 75%.
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Altura Maxima.

Calle

Separacion en P. Alzadas

Entre Edificaciones.

Prolong. C/Isla Dragonera. 20,00 m.
Prolon. C/Lecera. 66,53 m.
P.P.3. 20,00 m.
Edificabilidad.
Residencial Otros Usos Total
6.095,20 m2 704,75 m2. 6.799.95 m2.

N° Maximo de VIVIENdas. ....o.oeveveeirinrecieinseiseiesssinsssinns

Usos.

Uso Principal: Vivienda Colectiva.

Diciembre de 2008

Altura Maximo.

NP° Plantas m.

B+7 28,10
B+7 28,10
B+7 28,10

e .
3.8187 m2/m?2.
60 Viviendas

Usos Compatibles y Complementarios: los detallados en el Art. 4.1.8. de las Normas del

P.G.O.U. se incluyen dentro de los mismos los zaguanes de acceso a viviendas y los

cuartos de instalaciones al servicio de las mismas, situados en Planta Baja.

Parcela R5/2.

Sup. Parcela. sy

Posicién Edificaciéon Plantas Alzadas.

Retranqueo a la Prolongacién C/Isla Dragonera.

Ocupacion.

Plantas Sétano y Semisdtano. ........ccccocvveviiviiniiiiiinnininnns
inferior al 75%.

inferior al 75%.

17y 14m. =
14 m.

Planta Baja — Fondo Maximo =

Plantas Alzadas — Fondo Maximo =
Altura Maxima.

Calle.

Separacion en P. Alzadas
entre Edificaciones.

Prolong. C/Isla Dragonera. 20,00 m.

v 2.664,30 m2.

3,00 m.

100%.

Altura Méaxima.
N° Plantas m.

B+7 28,10
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C/Paralela al Sistema Ferroviario. 15,00 m. B+5 21,50
P.P. 3. 20,00 m. B+7 28,10
Edificabilidad.

Residencial Otros Usos. Total e

9.277,01 m2. 1.030,78 m2.  10.307,79 3.868855 m2/m?2.
N° Maximo de Viviendas. ........cccevreveirnicrnierinseeseenenns 91 Viviendas.
Usos.

Uso Principal: Vivienda Colectiva.
Usos Compatibles y Complementarios: los detallados en el Art. 4.1.8. de las Normas del
P.G.0.U. se incluyen dentro de los mismos los zaguanes de acceso a viviendas y los

cuartos de instalaciones al servicio de las mismas, situados en Planta Baja.

Parcela R6/1.
Supeificie Pareell. ...rwammmnasmmisismimwiennss. 2.237,63 m2.

Posicién Edificacion Plantas Alzadas.

Retranqueo a la C/Paralela al Sistema Ferroviario.- Variable segiin Area de Movimiento.

Ocupacion.
Plantas Sétano y Semisotano. ...........cocccovvvvieveeeveeeennn. 100%.
Planta Baja — mAaXimo. ......ccccoceeeeveiiviieiiiciiee e 75%.

Plantas Alzada.- Fondo Maximo = 11,40 m. = inferior al 75%.

Altura Méxima.

Calle. Separacion en P. Alzadas. Altura Méxima.
entre Edificaciones. N°Plantas  m.

Avda. de Catalufia. mas de 20 m. B+7 28,10

C/Paralela al Sistema Ferroviario. mas de 20 m. B+7 28,10

C/Prolongacion C/Isla Dragonera. 20 m. B+7 28,10

68



Plan Especial de Reforma Interior

Area de Intervencion F-55-5 P.G.O.U. Zaragoza Diciembre de 2008
Edificabilidad.
Residencial Otros Usos. Total e
6.954,48 m2. 1.557,26 m2. 8.511,74 m2. 3,803908 m2/m?2.
N°Maximo de Viviendas. ....................ocoocoevmoceee . 70 Viviendas.
Usos.

Uso Principal: Vivienda Colectiva.
Usos Compatibles y Complementarios: los detallados en el Art. 4.1.8. de las Normas del
P.G.O.U. se incluyen dentro de los mismos los zaguanes de acceso a viviendas y los

cuartos de instalaciones al servicio de las mismas, situados en Planta Baja.

Parcela R6/2.
Superficie Parcela.............ccccooeooeoooe 665,88 m2.

Se trata de un suelo de titularidad y uso residencial, sin edificabilidad procedente de este
Plan Especial pero susceptible de contener edificabilidad del Area contigua F-55-2 una vez
permutado con terrenos de dicha area a fin de configurar una ordenacién racional en relacion con
la prolongacion de la calle Dragonera que separa uno y otro ambito, y cuya proyeccion fue
posterior a la delimitacion de ambos.

Los suelos afectados por la permuta podran ser ordenados mediante Estudio de Detalle de
acuerdo con las determinaciones del P.G.0.U. de Zaragoza y de los planeamientos de desarrollo

de las respectivas areas.

12.3.- Ocupacioén en Plantas Bajas.

Se permitirdn porches y zonas didfanas en las plantas bajas de las parcelas de Uso
Residencial que no consumiran edificabilidad, una vez agotada la edificabilidad para otros
usos compatibles y complementarios, incluidos los zaguanes de acceso a viviendas y los

cuartos de instalaciones al servicio de las mismas.

Articulo 13.- Condiciones de Uso en Zona Residencial.

Se permite, como uso principal, el de vivienda colectiva y como usos compatibles y
complementarios los siguientes, con las limitaciones previstas en el articulo 4.1.8 de las

Normas Urbanisticas del P.G.0.U. de Zaragoza 2.001:
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a) Vivienda unifamiliar, cuando el edificio se ajuste a las condiciones propias del tipo de
edificacion y ordenacion.

b) Residencia comunitaria y hotelero.

c¢) Industrias, talleres y almacenes.

d) Comercial.

e) Oficinas.

f) Recreativos.

g) Equipamientos y servicios.

h) Edificios de estacionamiento.

Articulo 14.- Condiciones de Uso en Zona Industrial.

Se regira por los articulos 4.2.15; 4.2.16 y 4.2.18 de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U.
de Zaragoza 2.001.

Articulo 15.- Sistema General Urbanizable (S.G.U.Z)).

El Sistema General Urbanizable adscrito a la Unidad de Ejecucion objeto de desarrollo a
través de este Plan Especial tendra el régimen juridico regulado por los articulos 8.2.1. y
8.2.2. de las Normas Urbanisticas del P.G.Q.U. de Zaragoza 2.001.

Articulo 16- Sistema General Ferroviario.

Este planeamiento, por su proximidad al trazado ferroviario, estd afectado por lo que
determina la LSF y el RSF, y en consecuencia sus determinaciones, tanto graficas como

escritas, debe estar en consonancia con esta normativa sectorial.

Los planos de informacion y de ordenacién urbanisticas reflejan la Zona de Dominio

Publico, 1a Zona de Proteccién y la Linea Limite de Edificacién.
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El suelo estaba clasificado en la fecha de entrada en vigor de la LSF como Urbano,
fijandose las lineas delimitadoras de las referidas zonas en 5, 8 y 50 m., medidos siempre
desde la arista exterior de la explanacion ferroviaria. Fn la actualidad la clasificacion de los
suelos es de Urbano No Consolidado fijandose las lineas delimitadoras de las referidas
Zonas en 8,70 y 50 m. Segln lo dispuesto en la orden FOM/2230/2.005, de 6 de Julio, en
los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general que discurren por zonas
urbanas y siempre que lo permita el planeamiento urbanistico correspondiente, queda
establecida la Linea Limite de la Edificacion a una de distancia de 20 metros de la arista

exterior mas proxima a la plataforma.

Entre las limitaciones que impone la normativa sectorial ferroviaria, se destaca, por un lado,
que para ejecutar en las zonas de dominio publico y de proteccion de la infraestructura
ferroviaria, cualquier tipo de obras o instalaciones fijas 6 provisionales, cambiar el destino
de las mismas o el tipo de actividad se requerird la previa autorizaciéon del Administrador
de Infraestructuras Ferroviarias, y por otro, que a ambos lados de las lineas ferroviarias que
formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General se establece la Linea Limite de
Edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda prohibido cualquier tipo de obra

de construccidn, reconstruccion o ampliacion.

Al tratarse de un viaducto, a una altura aproximadamente de 6 m. del suelo, se fija como
arista exterior de la explanacion, la linea de proyeccion vertical del borde de las obras sobre

el terreno.

Las distancias establecidas en el suelo urbano no consolidado se marcan a 8,- m. para la
Zona de Dominio Publico y de 70 m. para la Zona de Proteccion, contados en todos los
casos desde la linea de proyeccidn vertical del borde de las obras sobre el terreno,
permitiendo el planeamiento urbanistico correspondiente marcar la Linea Limite de la

Edificacion a una distancia de

71



Plan Especial de Reforma Interior
Area de Intervencion F-55-5 P.G.O.U. Zaragoza Diciembre de 2008

20,- m. desde la referida Linea, coincidiendo practicamente con la linea de delimitacion del

Area de Intervencion F-55-5 del P.G.O.U. de Zaragoza.

Articulo 17 Reserva de Aparcamientos.

Su regulacion se establece de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 2.4.2. a 2.4.12 de las

Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza 2.001.

Las dimensiones de las plazas deberan respetar las establecidas en el mismo.

Articulo 18.- Ordenanzas y Normas Concernientes a la Edificacion.

Seran de aplicacion:

a) Las normas de distinto caracter dictadas por otras Administraciones Publicas
competentes, tales como la NBE-CA-88, el Cddigo Técnico de la Edificacion C.T.E.
aprobado el 17-Marzo de 2.006, la Ley 38/1.999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la

Edificacion, y las diversas normas sectoriales concernientes a instalaciones en los edificios.

b) Las normas municipales que afectan a los edificios, tales como las ordenanzas sobre
prevencion de incendios, (OM-PCI-Z) 1.995 y Cdadigo Técnico de la Edificacién (CTE)
Seguridad en Caso de Incendios (S.1.), de instalacion y uso de estacionamientos y garajes,
de edificacion bioclimatica y de ahorro y eficiencia energética, las normas urbanisticas y

cualesquiera otras que afecten a la edificacion.

Articulo 19.- Condiciones Estéticas.

No se admitirdn medianiles al descubierto, debiendo tratarse como fachada y con acabados

propios de tal condicion.
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Los vallados de parcelas se definiran mediante un proyecto de ejecucion unitario.

En todo lo demas que sea de aplicacion al tipo de construccion admitida en el Plan Especial
regira lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de

Zaragoza 2.001.

Articulo 20.- Normas Generales de Proteccion del Medio Ambiente

En general y a los efectos de proteccion del Medio Ambiente, dentro del ambito territorial
del Plan Especial y para todos los elementos adscritos al mismo, prevalecera todo lo
contenido en la normativa sectorial de aplicacion asi como la normativa municipal vigente

en el momento de aprobacion de este Plan Especial.

Articulo 21.- Ordenanza Especial Sobre Ruidos.

Las edificaciones con fachadas Norte (Avda. de Catalufia) y Este (Ferrocarril) de la P-6,
fachadas Este y 1° Bloque de la fachada Sur de la P-5.2, asi como la fachada Sur
(Prolongacion de la Avda. de la Jota) de la P-4 estan afectadas por los niveles sonoros, al
sobrepasar los 65 dB(A) por el dia y/o los 55 dB(A) por la noche, quedando el resto de las
viviendas proyectadas en el 4rea de intervencion F-55-5 protegidas frente al ruido
producido por el transito de trenes y vehiculos por la prolongacion de la Avda. de la Jota y

la Avda. de Catalufia.

Al superarse los niveles sonoros admitidos hay que incluir medidas correctoras.

Las medidas correctoras sobre las fuentes pueden ser: disminucién de intensidad de trafico,
reduccién de velocidad, retranqueos, cubrimiento de vias o apantallamientos. Las primeras
estan fuera del alcance del promotor o proyectistas. Sobre las otras, en el estudio realizado,

se argumenta que dada la situacion de la urbanizacion y de las calles existentes y su
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caracter urbano no es posible alejar mas las viviendas afectadas, ni construir taludes de
tierra intermedia que pudieran apantallarlas. Tampoco la instalacién de barreras antirruido
sobre la estructura del ferrocarril ni paralelas a las calles parece una solucién factible, por el
caracter urbano de la zona y porque simplemente tendria efectos en las plantas bajas de los
edificios, por lo que la nica alternativa que puede tomarse es la de adoptar un aislamiento
acustico adicional en la fachada de las viviendas en las que se superen los niveles

establecidos por la Ordenanza Municipal de Zaragoza.

Las medidas correctoras sobre los receptores se refieren al aislamiento en edificios,
debiendo asegurar que en el interior no se superan los niveles maximos que marca la
ordenanza municipal, (27 dB(A) para piezas habitable, 30 dB(A) para pasillos, aseos y

cocinas.)

Zaragoza, Diciembre 2008.

Fdo. SITIOS GESTION S L.
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