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09.3 Analisis de los efectos de la propuesta de reordenacion sobre el territorio.

Los ajustes de la ordenacion prevista por el PGOU contenidas en el presente documento,

tienen como objetivo basico lograr una mejor integracion de la edificacion en el entorno urbano.

Tanto el ajuste volumétrico en el frente de la calle Conde de Aranda, como la redefinicién de la
alineacion en el frente a la calle Basilio Boggiero tienden a este objetivo de integracién: en el
primer caso, para lograr una adecuada transicién entre la cota de coronacion de las Escuelas
Pias y los edificios residenciales que configuran esta via al otro lado de la calle Miguel de Ara;
y en el segundo, para mejorar la secuencia edificatoria de las Escuelas Pias con la nueva

edificacion en el frente a la calle Basilio Boggiero.

Por otra parte, la propuesta de variacién de las condiciones de ornato, pretende superar
soluciones miméticas para un edificio exento y singular, a través de la busqueda de soluciones
de concertacién, con criterios mas amplios que los establecidos en el planeamiento general

para la zona de referencia.

Debe concluirse, por todo ello, el efecto positivo de la propuesta sobre el tejido urbano del

entorno (Centro histérico).

010  CONDICIONES DE LA ORDENACION RESULTANTE DE LA REFORMA INTERIOR: NORMAS
URBANISTICAS A LAS QUE DEBERAN AJUSTARSE EL PROYECTO CONSTRUCTIVO.

La normativa recogida en este epigrafe es acorde y se completa con los planos normativos del
presente documento, quedando anulada la “Ficha del Area de Intervencion G-2-1”, ANEXO IV
“‘Areas de Ordenacion” del P.G.O.U., previa a la redaccion del presente Plan Especial, que
queda sustituida por la “Ficha Modificada del Area de Intervencion G-2-1" conforme al Plan

Especial, Anexo 3 del presente documento.
010.1  Condiciones de las Parcelas

A efectos de las segregaciones y agregaciones de las parcelas existentes se establece una
Unica parcela edificable cuyas alineaciones oficiales estan definidas graficamente en el plano

NO2 “Alineaciones y Rasantes” del presente documento.

Respecto de la “Ficha del Area de Intervencién G-2-1” ANEXO IV “Areas de Ordenacién” del
P.G.O.U, previa a la redaccion del presente Plan Especial, se mantienen las alineaciones de
vial en las calles Conde de Aranda, Miguel de Ara, y Ramén y Cajal. Se modifica la alineacién
de vial a la calle Basilio Boggiero y en consecuencia se modifican las alineaciones de parcela
en las esquinas entre esta via y las calles Ramon y Cajal y Miguel de Ara respectivamente.
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010.2  CONDICIONES DE POSICION

e Alineaciones Exteriores de Manzana

La edificacion tendra sus alineaciones exteriores de fachada coincidentes con las alineaciones
a vial definidas graficamente en el plano N02 "Alineaciones y Rasantes” del presente

documento.

» Alineaciones Interiores de Manzana

La manzana no se ordena mediante alineaciones interiores, ni se dispone retranqueo
obligatorio alguno a lindero posterior dado que la manzana comprende una Unica parcela. El
patio o patios, se formaran por acumulacion del espacio libre, resultado de aplicar sobre la
parcela el resto de las condiciones de la ordenacion, garantizando su funcionalidad y la de la
manzana en su conjunto, teniendo consideracién de patios de parcela, por lo que se regiran por
lo dispuesto en el Capitulo 2.3 “Régimen General de la Edificacién’, “Condiciones de
lluminacion y Ventilacién” del P.G.O.U. .

Respecto de la “Ficha del Area de Intervencién G-2-1” ANEXO IV “Areas de Ordenacién” del
P.G.O.U, previa a la redaccion del presente Plan Especial, se anulan las alineaciones

interiores.

010.3  CONDICIONES DIMENSIONALES Y DE APROVECHAMIENTO

Con objeto de definir una volumetria integradora para la manzana, asumiendo el mayor numero
de plantas previstas en la calle Conde de Aranda, se han establecido las siguientes

condiciones que permitan el ajuste volumétrico del edificio:

o Definicién de un fondo maximo edificable para las plantas VI y VIl segun el epigrafe

correspondientes contenido en este documento.

o  Eliminacién de la consideracion de atico de las ultimas plantas, por lo cual se prohiben las
plantas atico, con objeto de no incrementar la altura méaxima prevista por la ordenacion

vigente.

o Definicion de retranqueos de las fachadas segun los epigrafes correspondientes

contenidos en este documento.
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e Alturas

Las alturas quedan definidas por el numero de plantas incluida la baja que figuran en el plano
NO2 “Condiciones de la Edificacion” del presente documento y tienen la condicion de maximas

y minimas segun las condiciones dimensionales de la Zona B.

En relacion a las alturas recogidas en la “Ficha del Area de Intervencion G-2-1", ANEXO IV
“Areas de Ordenacion” del P.G.0.U., se mantienen el numero de plantas y la altura maxima
previstas, eliminandose la consideracion de atico de las ultimas plantas, segun queda recogido
en el plano NO2 "Condiciones de la Edificacion” y conforme a lo siguiente:

o En la calle Conde de Aranda, la altura se mantiene en VIl plantas, pasando de ser

B+5+atico a ser B+6
o En el resto, la altura se mantiene en V plantas, pasando de ser B+3+atico a ser B+4

Con relacion al tratamiento de las fachadas al respecto de la posible configuracién de un
testero en planta séptima sobre la calle Miguel de Ara, se regula que todas las fachadas
alineadas sobre vial o espacio publico tendran un tratamiento homogénero y continuo en todas

las plantas.

e Seccion Caracteristica

La altura en metros correspondiente al numero de plantas expresada en los planos de
ordenacion y ficha, procurara la mayor armonia con los edificios colindantes

La dimensién y composicion de la planta baja en fachada atendera a la naturaleza de los usos
a los que se destine y a las condiciones de ornato contenidas en esta modificacién procurando
la mayor armonia con el propio edificio y con el espacio urbano del que forma parte. La
composicion y la altura de las plantas intermedias se regirdn por los criterios de ornato
contenidos en esta modificacién. La altura libre de las plantas intermedias no sera inferior a

2.50 metros.

e Retranqueos

Se establecen los siguientes retranqueos obligatorios:
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o En Planta VII, se establece un retranqueo de la fachada obligatorio, de tres metros

respecto del plano de fachada de la calle Conde de Aranda y un retranqueo de la fachada

obligatorio, de tres metros respecto del plano de fachada de la calle Ramén y Cajal.

o En planta VI, se establece un retranqueo de la fachada obligatorio, de tres metros

respecto del plano de fachada de la calle Ramén y Cajal.

o Enplanta V, se establece un retranqueo de la fachada obligatorio, de tres metros respecto
del plano de fachada de la calle Ramén y Cajal, asi como un retranqueo de la fachada
obligatorio, de tres metros respecto del plano de fachada de la calle Basilio Boggiero y un
retranqueo de la fachada obligatorio, de tres metros respecto del plano de fachada de la

calle Miguel de Ara hasta el fondo edificado de las plantas VI y Vil

No se permitira el retranqueo con respecto a la alineacion de vial en planta baja, con excepcién
de los requeridos para resolver la entrada a los estacionamientos y a los locales comerciales

comprendidos en el edificio.

e Ocupacién

La ocupacién maxima definida indirectamente en la ordenacion vigente, es del 100% en plantas
sotano, semisdtano y baja y de un 93,26% en plantas alzadas. Debido a fa no definicion de las
alineaciones interiores es necesario definir la ocupacion maxima que manteniendo las

previsiones de la ordenacion vigente se fija en lo siguiente:

o En plantas sétano, semisétano y baja la ocupacién maxima sera del 100%
o En plantas alzadas la ocupacién maxima sera del 93,26%

e Edificabilidad

Se esta a lo dispuesto por el planeamiento vigente recogido en la “Ficha del Area de
Intervencién G-2-1", ANEXO IV “Areas de Ordenacién del PGOU”, que fija un aprovechamiento

medio de 3,072 m¥m?.
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e Fondo Minimo

No se establece. Tal como hemos expresado la manzana no se ordena mediante alineaciones
interiores. Al tratarse de una Unica parcela que forma una manzana, el patio o patios, se
formaran por acumulacion del espacio libre, resultado de aplicar sobre la parcela el resto de las

condiciones de la ordenacion.

e Fondo edificable

En plantas VI y VI, se establece un fondo maximo edificable de 15 metros respecto a la

alineacion a vial de Conde de Aranda.

¢ Vuelos

Quedan prohibidos los vuelos cerrados, excepto miradores en las condiciones recogidas en el
art. 4.3.11 del P.G.0.U. de Zaragoza, para lo zona B grado 2.

010.4 USOS

El presente Plan especial no altera el régimen de usos previsto por el PGOU para el area, no
obstante en este apartado resefiamos sin ser exhaustivos, las condiciones previstas con el fin

de aclarar las mismas en relacién al proyecto de edificacion.

El P.G.O.U. de Zaragoza, en el Capitulo 2.6 "Régimen General de los Usos”, regula los usos

del suelo mediante dos tipos de condiciones:

e Condiciones derivadas de la compatibilidad para la existencia de distintos usos en el

espacio y en los edificios en los que se sitlan.

e Condiciones derivadas de la compatibilidad del uso con la ordenacién urbanistica y el

adecuado funcionamiento del conjunto de la estructura urbana.

En relacién a estas ultimas se observa que el ambito objeto de esta reordenacién esta situado
en el drea de localizacion A, area de referencia 2, y esta calificado como Zona G, siendo de
aplicacion las “Condiciones de Compatibilidad de los Usos con la Ordenacion Urbana” Capitulo
2.6 Seccion Segunda de las Normas Urbanisticas del P.G.0.U. Precisamos que en relacién a
las "Condiciones del uso terciario en la Ciudad Historica” recogidas en el articulo 2.6.10, no es
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de aplicacién la limitacion de la superficie destinada a este uso recogida en este articulo, que
solo afecta a ambitos dentro del Area de localizacidn A, en las areas de referencia 1,4 y 5 en

todo el suelo calificado como zona B.

Son asi mismo de aplicacién las condiciones generales y particulares de accesibilidad
recogidas en el Capitulo 2.6, Seccién Segunda y Tercera de las Normas Urbanisticas del

P.G.O.U.

En relacién a las condiciones derivadas de la compatibilidad para la existencia de distintos usos
en el espacio y en los edificios en los que se situan son las establecidas para la Zona B de
referencia, considerando que segtn el articulo 2.6.5 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.,
para que un edificio se considere destinado a un uso dominante debera tener al menos el 51%

de la superficie construida destinada a dicho uso o a otros usos complementarios.

El uso dominante es el de vivienda colectiva y los usos compatibles o complementarios son:

¢ Residencia Comunitaria y Hotelero

e Industrias talleres y almacenes.
e Comercial

e Oficinas

® Recreativos

¢ Equipamientos y servicios

e Estacionamiento

Estos usos compatibles lo son para el area de estudio, en las situaciones a, by d y con las
condiciones recogidas en el articulo 4.3.10 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de
acuerdo con la casuistica de situaciones del uso en el edificio, relacionadas en el articulo 2.6.5
Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

Asi mismo le son de aplicacién las “Condiciones generales de Compatibilidad segin la
situacion en los edificios” Articulo 2.6.6 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

010.5 Condiciones de Ornato

El PGOU establece para el area objeto del presente Plan Especial, unas condiciones de ornato
por remision a las de la Zona B de referencia. Entendemos que la manzana resultante en el
ambito de ordenacién, supone un elemento de extraordinaria singularidad urbanistica, al
tratarse de un edificio exento con vocacién de consolidar un entorno urbano complejo y
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heterogéneo. Tanto las caracteristicas morfoldgicas de los distintos tejidos urbanos limitrofes
que conforman grandes manzanas formadas, bién por agregaciéon de edificaciones
medianeras, bien por la existencia de un gran edificio institucional, como la diferente
cronologia, naturaleza y uso de los edificios colindantes, marcan el caracter de un espacio
urbano fragmentario de arquitecturas dispares (ver reportaje fotografico). El edificio por tanto
debe asumir la convivencia con las preexistencias que le rodean sin mimetizar ningtin elemento
en particular, 1o que implica la busqueda de soluciones de concertaciéon con criterios mas
amplios que los recogidos con caracter general para la zona de referencia.

Esta maodificacién establece, atendiendo a la singularidad urbanistica de la manzana edificable

en el area de actuacion, las condiciones de ornato siguientes:

En el Area de Intervencion seran de aplicacion las condiciones de ornato del Régimen General
de la Edificacion Capitulo 2.5 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Zaragoza y las

siguientes condiciones particulares:

o La fachada sera tratada como un paramento continuo y plano admitiéndose los vuelos y

retranqueos estipulados en esta modificacién.

o La composicién de la fachada obedecera, tanto a las caracteristicas morfoldgicas y
funcionales propias del edificio, como a las caracteristicas del espacio urbano del que

forma parte.

o La dimensién y composicién de la planta baja en fachada atendera a la naturaleza de los
usos a los que se destine con un tratamiento diferenciado del resto de la fachada
procurando la mayor armonia con el propio edificio y con el espacio urbano del que forma
parte.

o De conformidad con el apartado f) del art. 4.3.11 de las NN.UU. las cubiertas se resolveran

con volumetrias acordes con el entorno en que se sitlien.

o Se admitiran soluciones de cubierta plana, previo informe favorable del 6rgano competente
en materia de protecciéon del patrimonio, siendo estas especialmente indicadas en la
definicién volumétrica de una manzana, que comprende un elemento de torre, con distintos
niveles de coronacion.

o Se prohibe la utilizacién de materiales sucedaneos que imiten la apariencia de otros

tradicionales, asi como la utilizacién de técnicas constructivas que evidencien disposiciones
falsarias, tales como chapados pétreos de delgadez evidente o con piedras impropias de la
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tradicion local, falsos dinteles a sardinel y arcos ornamentales e imitaciones mediante

pintura de aparejos de fabrica.

o Con caracter general se prohiben materiales y elementos constructivos que emulen
tradiciones ajenas a la local o al tipo y destino del edificio, tales como buhardillas,

mansardas, balconadas de madera y frontones de remate.

o Se prohiben materiales y disposiciones constructivas que deterioren el decoro minimo
exigible a la escena urbana. Salvo autorizacién del 6rgano competente en materia de
proteccion del patrimonio, se prohiben cubiertas de placa de fibrocemento o materiales
plasticos, balaustradas prefabricadas de hormigén, alicatados en fachada, paramentos de
ladrillo con apariencia o color no tradicional en la zona, o de bloque de hormigén comun y

enfoscados de rugosidad excesiva.

010.6  CONDICIONES EN MATERIA DE PREVENCION DE INCENDIOS, BARRERAS ARQUITECTONICAS Y
RUIDOS.

El Presente Plan Especial, cumple la normativa en materia de prevenciéon de incendios,
barreras arquitectonicas y ruidos, en tanto que, dado su objeto y contenido, no altera la
ordenacioén establecida por el PGOU de Zaragoza para el ambito, en ninglin aspecto que
incida en el incumplimiento de la referida normativa.  Asi mismo tampoco es objeto del
presente Plan Especial la alteracion del régimen normativo del PGOU relativo a las materias
referidas, que sera de cumplimiento en el ambito, debiendo justificar, los proyectos de
Urbanizacién y Edificacién la adecuacion a las respectivas normas.

011 GESTION URBANISTICA.

1.- La totalidad de los terrenos que constituyen el area de intervencion G-2-1 (1.713'00 m?) son
de propiedad privada y deben ser objeto de ordenacion y de urbanizacion.

Por ello la unidad de ejecucion que se delimita a los efectos de desarrolio del P.E.R.l. tiene la
misma superficie de 1.713'00 m2. La delimitacion de la unidad se contiene en el plano NO1.

2.- El sistema de actuacion a utilizar sera el de cooperacion al haberse instado la sustitucién
del originalmente previsto en la ficha del area (compensacién) en el expediente administrativo
1.478.143/2.006, habiéndose aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno Local el dia 26
de enero de 2007. La aprobacién definitiva podria integrarse con la definitiva del presente
P.E.R.l, al haberse cumplimentado los tramites de informacién publica y de audiencia personal
a los interesados.

3.- El propietario mayoritario («Compaiiia Inmobiliaria y de Inversiones, S.A.»), titular de mas
de un 97.71% de la total extension podra hacer uso del derecho de colaboracién regulado en el
art. 137 de la Ley de Urbanismo y presentar a tramitacion el proyecto de reparcelacién y, en su
caso, el proyecto de urbanizacion.
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Zaragoza, junio de 2007

Juan Hevia Ochoa de Echagiien D. Felipe Sanz Portolés
Arquitecto Colegiado nim. 10.554 Consejero-Delegado
Compaiiia Inmobiliaria y de Inversiones, S.A.
(Zaragoza Urbana, S.A.)

Zaragnza | GERENCIA MUNICIPAL DE UREANISMO
avuriamiento | BN presente PROYECTO ha sigo aprabad

Con efaicter PEFINITIVO, pior goserdn plegas
do lecha Jﬁ 6 JI

EL SECRETARICLE '

“Luis Jiménez Abad

REFUNDIDO DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL PGOU DE ZARAGOZA. AREA DE INTERVENCION G-2-1



	9b030d81fc198d6d176510112396b73f35cada5cde6e2b514f6d8ab415d68fc7.pdf
	959643e64ce477486ca34de263083e3946fd59c63645e88635dcdeb8d5261f1c.pdf
	959643e64ce477486ca34de263083e3946fd59c63645e88635dcdeb8d5261f1c.pdf
	959643e64ce477486ca34de263083e3946fd59c63645e88635dcdeb8d5261f1c.pdf


