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PLAN PARCIAL SECTOR 1 DEL SUZ 56-5 — MODIFICACION 1-2018 NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

1. Naturaleza, finalidad y ambito del Plan Parcial y de sus Normas Urbanisticas.

1. Estas Normas Urbanisticas son parte integrante del Plan Parcial del Sector 1 del SUZ
56/5 del Suelo Urbanizable No Delimitado del Plan General de Ordenacién Urbana de
Zaragoza.

2. El Plan Parcial tiene por objeto la delimitacion del sector ordenado y la ordenacién
detallada de este ambito. De conformidad con la legislacién urbanistica vigente y con el
Plan General de la ciudad califica el suelo con asignacion de las categorias
correspondientes y establece el régimen juridico de cada una de ellas.

2. Integracion normativa.

1. Las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza y las
presentes constituyen las disposiciones normativas que, con sujecién a la legislacion
vigente, resultan de aplicacién en el ambito territorial del Plan Parcial.

2. Estas Normas Urbanisticas desarrollan las normas del Plan General y concretan las
determinaciones de su titulo séptimo en el &mbito denominado SUZ 56/5 y del Plan Especial
del mismo SUZ 56/5, debiendo considerarse un anejo a ellas y cuyo contenido se

complementara con el de los titulos primero, segundo, séptimo y octavo de las Normas del
Plan General.

3. Vigencia del Plan Parcial.

1. El presente Plan Parcial sera inmediatamente ejecutivo una vez publicada su aprobacion
definitiva y el texto integro de sus Normas Urbanisticas.

2. La vigencia del Plan Parcial sera indefinida, sin perjuicio de las alteraciones de su
contenido mediante modificacion que en el futuro pudieran producirse.
4. Interpretacién de los documentos del Plan Parcial.

1. La interpretacion de los documentos del Plan Parcial se hara a partir de su contenido
escrito y gréfico, atendiendo a los siguientes criterios generales:

- La unidad y coherencia entre todos los documentos, considerados como partes
integrantes del Plan.
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- El cumplimiento de los objetivos y fines del Plan que se expresan en su memoria
para el conjunto del ambito.

- La coherencia con el Plan General de la ciudad.
2. En la interpretacion de los documentos del Plan se aplicaran los siguientes criterios:

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 ordenacién del ambito,
prevaleceran sobre los restantes documentos del Plan para todas las materias que
en ellas se regulan.

c) 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 aplicacion de los criterios expresados no resolviera las cuestiones de
interpretacion planteadas, prevalecerd aquella 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.

e) En ningun caso la interpretacion del Plan Parcial podra dar lugar a criterios

contrapuestos con el Plan General de Ordenacion Urbana o con el Plan Especial del
Area 56/5.
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CAPITULO SEGUNDO:
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

5. Destino de los terrenos.

1. El presente Plan Parcial ordena pormenorizadamente los terrenos comprendidos en su
ambito, que el Plan General incluye en la categoria de Suelo Urbanizable No Delimitado, y
gque se encuentran sometidos a las estipulaciones del Convenio suscrito con el
Ayuntamiento.

2. Los terrenos ordenados por este Plan Parcial accederan a la condicion de Suelo Urbano
Consolidado como consecuencia de la aprobacién y la realizacion de los proyectos de
Reparcelacién, Urbanizacién y, en su caso, de Obras Ordinarias, a través de los que sus
titulares hagan efectivas las obligaciones establecidas en el convenio suscrito entre el
Ayuntamiento de Zaragoza y los promotores firmantes del mismo.

6. Calificacion del suelo.
El suelo ordenado por este Plan Parcial se incluye en alguna de las siguientes zonas:
I. Sistemas Locales:

I.1. Sistema Local Viario (SV).

Se atendra al régimen urbanistico descrito en la seccién primera del capitulo 8.2 de
las Normas Urbanisticas del Plan General y en el capitulo tercero del Plan Especial
del Area 56/5.

|.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 y en el capitulo cuarto del Plan Especial
del Area 56/5.

I.3. Sistema local de equipamiento publico (SE).

Se atendra a lo dispuesto en el capitulo quinto de estas normas v,
complementariamente, al régimen urbanistico descrito en el titulo octavo de las
Normas Urbanisticas del Plan General. Comprende los siguientes subgrupos:
Equipamiento docente (SE-E), Equipamiento deportivo (SE-D) y Equipamiento social
(SE-S) y en el capitulo quinto del Plan Especial del Area 56/5.
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Il. Edificacion lucrativa residencial.

Se atendra al régimen urbanistico descrito en el capitulo tercero de estas Normas, en el
que, dentro de este concepto, se consideran los siguientes usos vy tipologias:

II.1. Edificacion vivienda colectiva en régimen de proteccion publica (PP):

[1.2. Edificacién vivienda colectiva en régimen libre (L).
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CAP[TULO TERCERO: ,
REGIMEN DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL

SECCION PRIMERA: ] ] ]
EDIFICACION VIVIENDA COLECTIVA EN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA
(Zona PP)

7. Limitaciones de aprovechamiento.
1. Tipo de edificacion.

Edificacion destinada a vivienda colectiva en régimen de proteccién publica, agrupada en
bloques lineales dispuestos sobre las parcelas segun los siguientes tipos de configuracion.

Los bloques se disponen en la direccion Norte Sur, apoyandose en el viario de trafico
rodado tipo R de direccién N-S y en el de peatonal tipo P. Se sitian en las manzanas MR1 a
MR13 y MR22.

2. Condiciones de parcelacion.

La parcela minima debera tener un frente de fachada de 20 metros minimo, y su forma sera
obligatoriamente rectangular. Toda divisién o segregacion realizada con posterioridad a la
reparcelacion debera determinar la edificabilidad y el numero de viviendas maximos de las
fincas resultantes.

Mediante Estudios de Detalle se podra trasvasar edificabilidad y numero de viviendas entre
bloques con las siguientes limitaciones:

a) La diferencia de edificabilidad resultante en cualquier bloque no exceda en mas o en
menos el 5% de la edificabilidad ni el 5% del nimero de viviendas establecidos por el
Plan Parcial.

b) Aprobado definitivamente el Proyecto de Reparcelacion, el supuesto del apartado
anterior sélo seré posible siempre que en los bloques afectados por el trasvase no se
haya iniciado el proceso edificatorio.

3. Condiciones de posicién y ocupacién en planta.
Las fachadas se atendran a las alineaciones representadas en los planos de ordenacion en
toda su longitud, implicando una ocupacion obligatoria en planta baja (salvo posibles patios

interiores) con un retranqueo de 2 metros al viario peatonal. En plantas alzadas se debera
retranquear a 5 metros la fachada recayente a la calle peatonal. En las manzanas MR1,

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 5
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MR2 y MR3 todas las plantas se retranquearan 2 metros en su orientacién Oeste y 3 metros
las plantas alzadas en su orientacién Este. Los espacios libres seran comunitarios,
quedando expresamente prohibido cualquier tipo de edificacién. En plantas bajo Tasante se
podra ocupar el 100%.

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 6
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4. Alturas.

El nUmero maximo de plantas para estos bloques es de siete (B+VI), con una altura maxima
de cornisa de 22 metros. Se establece una altura minima de (B+IV) con una altura de
cornisa minima de 16 metros. En el espacio de planta baja situado en el retranqueo de las
alzadas no se admitira altura superior a la del resto de planta baja. En todas las manzanas
se admiten aticos por encima de la Ultima planta en las condiciones determinadas en el
articulo 2.2.31 del plan general.

5. Accesos a garajes.

Los accesos se produciran desde vial mixto en tanto la parcela tenga una alineacion a este
vial, no admitiéndose en este caso accesos desde calles de trafico exclusivamente rodado.

6. Superficie edificable, altura y nimero de viviendas.

La superficie edificable maxima, las alturas maximas y el nimero maximo de viviendas se
atendran en cada parcela y manzana a lo expresado en los siguientes cuadros:

Manzana Parcelas Tipo Ordenacion Superficie manzana | NS¢ Viviendas Régimen
MR1 C1a-Cib PP 1.020 38+17 PM-RE
MR2 c2 PP 1.020 55 PM
MR3 Cc3 PP 1.020 55 RE
MR4 c4 PP 1.020 54 PM
MR5 c5 PP 1.020 55 RE
MR6 c6 PP 1.020 55 RE
MR7 c7 PP 1.020 54 PM
MR8 c8 PP 1.020 54 PM
MR9 c9 PP 1.020 55 PM
MR10 c10 PP 1.020 54 PM
MR11 c11 PP 1.020 49 PM
MR12 crz PP 1.020 54 PM
MR13 c13 PP 1.020 54 PM
MR22 cr4 PP 1.020 54 PM

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 7
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NORMAS URBANISTICAS

Edificabilidad

Parcela Manzana ng :cg%n toiaé gr::f::ga/ Ocup. aggﬁr;géx: e Ocumzﬁ\'lma Altura
Cia MR1 PM 570,00 456,00+231,00 B+VI+ATICO
Cib MR1 RE 330,00 264,00+93,00 B+VI+ATICO
c2 MR2 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
c3 MR3 RE 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
c4 MR4 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
c5 MR5 RE 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
c6 MR6 RE 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
c7 MR7 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
c8 MR8 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+tATICO
c9 MR9 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
ci10 MR10 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
ci11 MR11 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
ci12 MR12 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
c13 MR13 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO
Ci4 MR22 PM 900,00 720,00+324,00 B+VI+ATICO

En la columna de “ocupacion maxima en alzadas” el segundo sumando corresponde a la planta &tico, en la que
se produce un retranqueo de 3,00 metros respecto de las alineaciones maximas en plantas alzadas. Los vuelos
sobre la propia parcela podran exceder la ocupacién maxima en alzadas.

Parcela Edificabilidad Edificabilidad Edfficabllidad N Viviendas
Residencial Otros Usos Total méximo
Cia 3.645,93 0,00 3.645,93 38
Ci1b 1.630,55 0,00 1.630,55 17
c2 5.274,33 0,00 5.274,33 55
c3 5.269,85 0,00 5.269,85 55
c4 5.190,63 0,00 5.190,53 54
cs 5.269,87 0,00 5.269,87 55
c6 5.269,87 0,00 5.269,87 55
c7 5.190,53 0,00 5.190,53 54
cs 5.190,53 0,00 5.190,53 54
c9 5.274,33 0,00 5.274,33 55
c10 5.190,52 0,00 5.190,52 54
c11 4.698,94 605,56 5.304,50 49
ci2 5.190,52 0,00 5190,52 54
ci13 519052 0,00 5.190,52 54
Cc14 5.190,52 0,00 5.190,52 54

La edificabilidad residencial tiene el caracter de maximo, al igual que la edificabilidad total. La edificabilidad

destinada a otros usos tiene caracter minimo.
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7. Vuelos.

Todos los vuelos se regularan por los articulos 2.2.33 y 2.2.34 de las normas del plan
general.

8. Cerramientos de parcelas.

Los espacios libres de las parcelas se cerraran a las calles con verja de cerrajeria, con su
coronacion a una altura sobre rasante no mayor de 1,80 metros; en la parte inferior, se
dispondra un zé6calo de fabrica de una altura de 0,80 metros como maximo. Este
cerramiento debera ser idéntico para toda la manzana, por lo que la primera actuacion
determinard las restantes. Estos cerramientos sélo pueden privatizarse con tratamientos
vegetales interiores, quedando prohibido cualquier otro tratamiento opaco.

8. Otras condiciones de edificacion.
1 Cubierta.

Las cubiertas seran en todos los casos planas y contaran con una superficie accesible
desde elementos comunes que quedara disponible para la posible instalacion de colectores
y acumuladores solares térmicos.

Sobre la dltima planta de cada bloque, excluidos aquellos en los que se haya construido
planta atico, podran disponerse los espacios destinados a instalaciones generales y
trasteros en los términos expresados en el tltimo parrafo del apartado 12 del articulo 2.2.19
de las normas del plan general. Se prohiben todos y cada uno de estos usos en cubierta de
las plantas bajas, admitiéndose exclusivamente el uso de terraza practicable o no
practicable.

2. Marquesinas.

Tendra la consideracién de obligatoria la ejecucion de marquesinas a la altura del forjado
techo de baja en todos los edificios de las manzanas MR4 a MR13 y MR22 exclusivamente
en las fachadas a las calles R1y R2 y con las siguientes condiciones especificas:

- Se situaran enrasadas con la cara alta del forjado, debiendo ser
continuas a lo largo de toda la longitud de la fachada.

- El vuelo sera de 80 cms., y su canto sera de 15 cms. en su extremo,
aumentando hasta 20 en su encuentro con el plano de fachada.

- La pendiente no serd mayor del 2% en su cara superior, debiendo
poseer goterdn a una distancia inferior a 5 cms. de su extremo.

- Podran ejecutarse en hormigén visto o revestidos de chapa,
quedando expresamente prohibida la teja en cualquier material.

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 9
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9. Condiciones de calefaccion, ACS e iluminacion artificial.
1. Las instalaciones energéticas utilizaran gas natural como fuente energeética.

2. En cada vivienda debera instalarse un termostato independiente de regulacién de la
temperatura ambiente. El termostato ambiente no debera colocarse en las estancias con
orientacion S + 45°. En estas estancias se instalaran valvulas termostéticas en los emisores
o radiadores.

3. Seré obligatoria la colocacion y utilizacién de contadores divisionarios para la medicién
del consumo individual de agua caliente, tanto en los servicios de climatizacion como de
agua caliente sanitaria, de modo que se pueda facturar por unidades de consumo
(viviendas o locales de otros usos). Para la medicién del consumo de calefaccion se
utilizardn calorimetros u otros medios que permitan determinar el consumo de forma
precisa, no admitiéndose los contadores horarios.

4. Las demandas energéticas de iluminacion en los espacios comunes de los edificios se
resolveran mediante sistemas de bajo consumo, ultilizdndose lamparas de bajo consumo,
alto rendimiento y larga duracion.

5. La edificacién se sometera en cualquier caso a la normativa sectorial de aplicacion.

10.Condiciones de ahorro de agua.

1. La griferia de las viviendas debera contar con dispositivos de reduccion del caudal de
agua, tales como aireadores o valvulas reductoras..

2. Los inodoros deberan contar con cisterna de capacidad reducida (6 litros), con cisterna
de doble descarga (una completa y otra mas corta) o con cisterna de flujo interrumpible.

11.Condiciones de uso.

1. Uso principal: vivienda colectiva, sujeta a los regimenes de proteccion oficial que se
indican en el cuadro correspondiente, 0 a los que en su caso se consideren equivalentes en
caso de variacion de las categorias contempladas por la legislacion especifica sobre
proteccidn de vivienda.

2. Usos complementarios: se permiten como usos complementarios los considerados para
la situacion (b) en el articulo 4.2.6 de las normas urbanisticas del plan general en la zona A-
2, con las mismas limitaciones. Queda expresamente prohibido el uso industrial en todos los
casos.

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 10
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SECCION SEGUNDA: ]
EDIFICACION VIVIENDA COLECTIVA EN REGIMEN LIBRE (Zona L)

12.Limitaciones de aprovechamiento.
1. Tipo de edificacion.

Edificaciéon destinada a vivienda colectiva en la que no se exige sujecién a régimen alguno
de proteccién oficial.

Los bloques se disponen en la direccion Este-Oeste, apoyandose en el viario de tréafico
rodado tipo R de direccién E-O y en el de trafico mixto M de la misma direccion. Se sitian
en las manzanas MR14 a MR19. Las manzanas MR20 y MR21 tienen una configuracion
distinta.

2. Condiciones de parcelacion.

e Manzanas MR14 a MR19:
La parcela minima en las de tipo A deberan tener un frente de fachada del edificio de 20
metros minimo y su forma sera obligatoriamente rectangular. Toda divisiéon o segregacion
realizada con posterioridad a la reparcelacién deberd determinar la edificabilidad y el
numero de viviendas maximos de las fincas resultantes.

Cada una de las parcelas de tipo B delimitadas por el plano de ordenacion de la edificacién
del Plan Parcial, a las que se refiere la asignacion pormenorizada de parametros de
aprovechamiento (edificabilidad y numero de viviendas), constituira una parcela indivisible.

e Manzanas MR20 y MR21:
La parcela minima deberan tener un frente de fachada del edificio de 15 metros minimo y la
medianeria o linea de divisidn sera perpendicular al vial al que dé frente. Toda divisién o
segregacion realizada con posterioridad a la reparcelacion deberd determinar la
edificabilidad y el nUmero de viviendas maximos de las fincas resultantes.

Mediante Estudios de Detalle se podra trasvasar edificabilidad y numero de viviendas entre
blogues con las siguientes limitaciones:

a) La diferencia de edificabilidad resultante en cualquier bloque no exceda en mas o en
menos el 5% de la edificabilidad ni el 5% del numero de viviendas establecidos por el
Plan Parcial.

b) Aprobado definitivamente el Proyecto de Reparcelacion, el supuesto del apartado
anterior solo sera posible siempre que en los bloques afectados por el trasvase no se
haya iniciado el proceso edificatorio.

3. Condiciones de posicidén y ocupacién en planta.

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 11
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PLAN PARCIAL SECTOR 1 DEL SUZ 56-5 — MODIFICACION 1-2018 NORMAS URBANISTICAS

Las fachadas se atendran a las alineaciones a vial publico representadas en los planos de
ordenacion en toda su longitud, pudiendo aplicarse retranqueos en las fachadas a
propiedad privada, salvo revolvimientos minimos de 12 metros desde la alineacién de
fachada. La ocupacion en sétano sera libre. Los espacios libres situados en planta baja
podran destinarse a zonas de estancia comunitarias, privativas de las plantas bajas o a
ambos usos. Queda expresamente prohibido en estos espacios toda edificacion en altura,
abierta o cerrada, a excepcion de la que fuera precisa para albergar instalaciones de
piscinas comunitarias o de mantenimiento con una superficie maxima de 6 metros
cuadrados.

4. Alturas.

El numero maximo de plantas para estos bloques es de seis (B+V), con una altura maxima
de cornisa de 19 metros. Se establece una altura minima de (B+Il) con una altura de cornisa
minima de 10 metros.

5. Accesos a garajes.

Los accesos deberan producirse por rampas descubiertas situadas en el espacio libre entre
las parcelas A y B, seguin plano de edificacion, y adosadas al edificio. Los accesos se
produciran desde vial mixto en tanto la parcela tenga una alineacién a este vial, no
admitiéndose en este caso accesos desde calles de trafico exclusivamente rodado.

6. Superficie edificable, altura y numero de viviendas.

La superficie edificable maxima, las alturas maximas y el nimero maximo de viviendas se
atendran en cada parcela y manzana a lo expresado en los siguientes cuadros:

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 12
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Manzana N2 Viviendas Edificabilided Parcela Edfficabllidad | N@ Viviendas Altura
MR14 98 10.111,97 AT 3.508,23 34 B+v
81 1.547,75 15 B+v
A2 3.508,23 34 B+v
B2 1.547,75 15 B+v
MR15 98 10.111,97 A3 3.508,23 34 8+v
B3 1.547,75 15 B+v
A4 3.508,23 34 B+V
84 1.547,75 15 B+v
MR16 98 10.111,97 A5 3.508,23 34 B+v
85 1.547,75 15 B+v
A6 3.508,23 34 B+v
B6 1.547,75 15 BtV
MR17 98 10.111,97 A7 3.508,23 3¢ B+
B7 1.547,75 15 8+v
A8 3.508,23 34 8+v
B8 1.547,75 15 B+v
MR18 98 10.111,97 A9 3.508,23 34 B+v
89 1.547,75 15 B+v
A10 3.508,23 34 B+v
810 1.547,75 15 B+v
MR19 106 10.937,44 ATl 3.920,97 38 B+v
811 1.547,75 15 B+
A12 3.920,97 38 B+v
B12 1.547,75 15 B+v
MR20 81 8.365,46 Al13 6.817,70 66 B+Vv
Bi3 1.547,75 15 B+V
MR21 80 8.254,67 Al4 3.920,97 38 B8+v
B14 4.333,70 42 B+V

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago
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Edificabilidad Edificabilidad
Parcela | Superficie. Parcela Residencial Otros Usos Edificabilidad Total | N2 Viviendas
Al 1.950,00 3.263,47 244,76 3.508,23 34
B1 870,00 1.439,77 107,98 1.647,75 15
A2 1.950,00 3.263,47 244,76 3.508,23 34
B2 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
A3 1.950,00 3.26347 244,76 3.508,23 34
B3 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
A4 1.950,00 3.26347 244,76 3.508,23 34
B4 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
AS 1.950,00 3.263,47 244,76 3.508,23 34
B5 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
A6 1.950,00 326347 244,76 3.508,23 34
B6 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
A7 1.950,00 3.263,47 244,76 3.508,23 34
B7 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
A8 1.950,00 3.26347 244,76 3.508,23 34
B8 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
A9 1.950,00 3.26347 244,76 3.508,23 34
B9 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
AT10 1.950,00 3.263,47 244,76 3.508,23 34
B10 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
All 1.950,00 3.647,41 273,56 3.920,97 38
B11 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
A12 1.950,00 3.647,41 273,56 3.920,97 38
B12 870,00 1.439,77 107,98 1.547,75 15
A13 2.858,65 6.342,05 475,65 6.817,70 66
B13 659,75 1.439,77 107,98 1.547,75 15
Ald 1.767,45 3.647,41 273,56 3.920,97 38
B14 1.637,.95 4.031,35 302,35 4.333,70 42

La edificabilidad residencial tiene el caracter de maximo, al igual que la edificabilidad total. La edificabilidad
destinada a otros usos tiene caracter de minimo.

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago
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Manzana Zona -f:ap,?zrggf: Parcela S:g;erﬁge ggﬁﬁg Altura
MR14 L 5.640 Al 1.950,00 900,00 B+V
B1 870,00 360,00 8+Vv

A2 1.950,00 900,00 B+v

B2 870,00 360,00 B+V

MR15 L 5.640 A3 1.950,00 900,00 B+V
B3 870,00 360,00 B+v

A4 1.950,00 900,00 B+V

B4 870,00 360,00 B+v

MR16 L 5.640 A5 1.950,00 900,00 B+V
B5 870,00 360,00 8+v

A6 1.950,00 800,00 B+V

B6 870,00 360,00 B+V

MR17 L 5.640 A7 1.950,00 900,00 B+Vv
B7 870,00 360,00 B+V

A8 1.950,00 900,00 B+V

B8 870,00 360,00 B+V

MR18 L 5.640 A9 1.950,00 800,00 B+V
B9 870,00 360,00 B+V

AT10 1.950,00 900,00 B+Vv

B10 870,00 360,00 B8+Vv

MR19 L 5.640 ATl 1.950,00 800,00 B8+v
B11 870,00 360,00 B+V

AT12 1.950,00 900,00 B+V

B12 870,00 360,00 B+V

MR20 L 3.518,30 A13 2.858,55 1.504,00 8+Vv
B13 659,75 360,00 B+Vv

MR21 L 3.405,40 Al4 1.767,45 900,00 B+V
B14 1.637,95 946,00 8+v

7. Vuelos.

Los vuelos sobre la via publica se regularan por lo determinado en el articulo 2.2.33 del plan
general.

Respecto de los vuelos sobre la propia parcela no existe limitacién alguna dentro de las
zonas definidas como areas de movimiento segun el plano O-03.

En los vuelos abiertos y terrazas y petos de cubiertas se prohibe el uso de balaustradas y
celosias de hormigdn.

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 15



PLAN PARCIAL SECTOR 1 DEL SUZ 56-5 — MODIFICACION 1-2018 NORMAS URBANISTICAS

A efectos de computo de la edificabilidad de los vuelos, operaran las condiciones generales
establecidas en los articulos 2.2.33 y 2.2.34 de las normas urbanisticas del plan general. Se
exceptian de esta condicion las galerias y los invernaderos colectores que se puedan
anteponer a las fachadas longitudinales, en los que sélo computaré a efectos de calculo de
edificabilidad, el 50% de su superficie en planta siempre que realmente funcionen como
colectores solares.

8. Cerramientos de parcelas.

Los espacios libres de las parcelas se cerraran a las calles con verja de cerrajeria, con su
coronacién a una altura sobre rasante no mayor de 1,80 metros; en la parte inferior, se
dispondréd un zoécalo de fabrica de una altura de 0,80 metros como maximo. Este
cerramiento debera ser idéntico para toda la manzana, por lo que la primera actuacion
determinara las restantes. Estos cerramientos solo pueden privatizarse con tratamientos
vegetales interiores, quedando prohibido cualquier otro tratamiento opaco.

13.Condiciones de calefaccion, ACS e iluminacion artificial.

1. Las instalaciones energéticas utilizaran preferentemente gas natural como fuente
energética.

2. En cada vivienda debera instalarse un termostato independiente de regulacién de la
temperatura ambiente. El termostato ambiente no debera colocarse en las estancias con
orientacion S + 45°. En estas estancias se instalaran valvulas termostéticas en los emisores
o radiadores.

3. Sera obligatoria la colocacién y utilizacion de contadores divisionarios para la medicion
del consumo individual de agua caliente, tanto en los servicios de climatizacién como de
agua caliente sanitaria, de modo que se pueda facturar por unidades de consumo
(viviendas o locales de otros usos). Para la medicion del consumo de calefaccion se
utilizaran calorimetros u otros medios que permitan determinar el consumo de forma
precisa, no admitiéndose los contadores horarios.

4. La edificacion se sometera en cualquier caso a la normativa sectorial de aplicacion.

14.Condiciones de ahorro de agua.

1. La griferia de las viviendas debera contar con dispositivos de reduccion del caudal de
agua, tales como aireadores o valvulas reductoras.

2. Los inodoros deberan contar con cisterna de capacidad reducida (6 litros), con cisterna
de doble descarga (una completa y otra més corta) o con cisterna de flujo interrumpible.

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 16
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15. Condiciones de uso.

1. Uso principal: vivienda colectiva, sujeta o no a los regimenes de proteccion oficial.

2. Usos complementarios: se permiten como usos complementarios los considerados para
la situacion (b) en el articulo 4.2.6 de las normas urbanisticas del plan general en la zona A-

2, con las mismas limitaciones. Queda expresamente prohibido el uso industrial en todos los
casos.
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CAPITULO CUARTO: ,
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO PUBLICO

16. Categorias de equipamientos publicos.

Este plan parcial contempla las siguientes categorias de equipamientos publicos de escala
local:

a) Equipamiento docente (SE-E): Reservas de suelo con destino a centros de
educacién infantil, primaria y secundaria.

b) Equipamiento deportivo (SE-D): Reservas de suelo destinado al desarrollo de
actividades y espectaculos deportivos, bien sea en pabellones e instalaciones
cubiertas o en espacios al aire libre, cerrados o incorporados a parques publicos.

c) Equipamiento social (SE-S). Reservas de suelo con destino a usos
administrativos, culturales, asociativos, sanitarios, asistenciales y religiosos.

17.Condiciones generales de ordenacién.

Las parcelas de equipamiento social y deportivo situadas con frente al vial prolongacién
Parque del Canal deberan acondicionar los espacios no ocupados por la edificacién como
espacios libres de uso publico. Solamente quedaran excluidas de esta condicion aquellas
implantaciones cuya naturaleza funcional requiera objetivamente la disponibilidad de un
espacio libre acotado, sin que pueda aducirse esta necesidad para la disposicién de
estacionamiento de vehiculos.

18.Condiciones generales de edificabilidad.

1. A efectos de lo establecido en el articulo 8.2.15 de las normas urbanisticas del plan
general, la superficie edificable maxima de las parcelas de equipamiento publico sera la
siguiente:

a) Equipamiento docente SE-E: 1,00 m#/m?2.
b) Equipamiento social SE-S: 1,00 m%¥/m?.

c) Equipamiento deportivo SE-D: 0,50 m?#m2 (En el caso de destinarse
exclusivamente a instalaciones cubiertas la edificabilidad podra aumentarse
hasta el doble).
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2. El equipamiento publico que da frente a la prolongacién de la calle Parque del Canal
tendra una altura minima de B+3 o 15 metros (art. 16 de las normas del plan especial), salvo
justificacion suficiente por la tipologia y uso del edificio. El equipamiento social situado junto
al bulevar no podra tener una altura superior a dos plantas. En el resto de casos no existe
ninguna limitacion.

3. En todas las parcelas de equipamiento publico serd preceptivo un retranqueo de las
edificaciones de 10 metros al vial Parque del Canal y 5 metros al resto de viales publicos y a
otras parcelas.

4. El 25% de la superficie de los suelos destinados a equipamiento deportivo se destinara a
jardines y arbolado.

19. Condiciones energéticas.

Todos los edificios de equipamientos publicos deberdn disponer de sistemas de
aprovechamiento solar que cubran al menos el 30% de la demanda energética anual, salvo
que la peculiaridad del uso sea incompatible con esta exigencia. Asi mismo, si la
peculiaridad del uso lo permite, tal como instalaciones deportivas de gran consumo de
agua, se cubrirda al menos el 50% de la demanda energética anual con energias
alternativas.

Los proyectos de los edificios contemplaran expresamente la integraciéon arquitecténica de
los elementos de captacién y acumulacién de energia solar que se prevea disponer.

20. Tratamiento provisional de las parcelas de equipamiento.

Salvo gque existan previsiones concretas de realizacién de los edificios y las instalaciones a
que estan destinadas dentro del plazo que vaya a transcurrir entre la finalizacién de las
obras de urbanizacion y el término del plazo para la obtencion de las licencias, las parcelas
de equipamiento deberan acondicionarse como espacios libres de uso publico, mediante un
tratamiento vegetal de caracteristicas conformes con su condicién provisional.
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CAPITULO QUINTO: ,
EJECUCION DE LA URBANIZACION

21.Ejecucion de la urbanizacion.

1.

El presente plan parcial se ejecutara en una sola etapa, mediante un proyecto de
reparcelacion y un proyecto de urbanizacion que comprenderan todo su ambito.
El proyecto de urbanizacién se complementara con los proyectos de obras
ordinarias que sean necesarios y podré ejecutarse por fases.

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

En ningln 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.

22.Condiciones generales de urbanizacion.

1.

Con caréacter general, todas las redes de servicios publicos que discurran por el
ambito del plan parcial deberan canalizarse por suelo de uso y dominio publico.

Las redes de saneamiento, abastecimiento de agua potable, riego, hidrantes
contra incendios, suministro de electricidad, alumbrado publico, gas y telefonia
deberan ser subterraneas.

Las estaciones transformadoras de la red eléctrica no podran disponerse en
suelos calificados como sistema local viario, espacios libres o zonas verdes.
Seran subterraneas o se integraran en la edificacion.

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

La red de saneamiento sera de tipo separativo. Solamente podran acometer a la
red de aguas negras las conducciones de aguas fecales de los edificios,
mientras que las conducciones de pluviales procedentes de la edificacion y de
las calles y espacios libres publicos acometera a los ramales de pluviales de la
red de saneamiento.

Los trazados, las condiciones de posicidén y las dimensiones de las redes de
urbanizacién que se contienen en el plan parcial tienen caracter orientativo.
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7. El proyecto de urbanizacion y los de obras ordinarias que lo complementen
deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con las redes generales,
acreditando que éstas tienen capacidad suficiente para atenderlos.

23.Condiciones para el desarrollo en previsién de los riesgos de hundimiento
karstico.

1. El estudio geotécnico del correspondiente proyecto de urbanizacion justificara la
suficiencia de los estudios que se hayan realizado hasta el momento, o por el
contrario la necesidad de su complemento, teniendo en cuenta que dada la
existencia de riesgos de hundimiento en la zona, el estudio debe ser mas
exhaustivo que para otras urbanizaciones en las que no existe este riesgo. Se
recomienda realizar estudios mediante malla o red regular de perfiles largos de
tomografia eléctrica que abarque toda el area (50x50 metros y 20x20 metros en
las zonas categorizadas por el estudio del plan general como de peligrosidad
real alta o muy alta) o de otros procedimientos geofisicos 0 combinacién de los
mismos que se justifiquen adecuados para este caso y previamente a la
realizacion de sondeos y calicatas en las zonas de anomalias que se detecten.

2. Se colocaran tubos piezométricos en al menos un tercio de los sondeos que se
realicen que permitan su control y seguimiento.

3. En los estudios geotécnicos de los correspondientes proyectos de edificacion se
realizaran, al menos, los reconocimientos geotécnicos y sondeos mecanicos
establecidos segn los criterios del Documento Basico de Seguridad Estructural
Cimientos (DB SE-C) del Cédigo Técnico de la Edificacién (BOE n? 74 de 28 de
marzo de 2006) para el Grupo de Terreno T-3, no siendo en ningun caso
inferiores a las indicadas para el T-2.

4. Se incorporara al correspondiente proyecto de urbanizacion un plan de vigilancia
y deteccion de hundimientos que tenga en cuenta los factores de riesgo tanto
durante las etapas de desarrollo como posteriormente, de tal modo que permita
detectar, si fuera el caso, el desarrollo de los riesgos actualmente potenciales. El
coste de implantacion de dicho plan se incluira dentro de los costes de
urbanizacién y su contenido minimo ha de incluir: control y toma de datos del
nivel fredtico, inspeccién periddica de posibles asientos en la zona y redaccion
de un informe anual al Departamento de Infraestructuras del Ayuntamiento de
Zaragoza con los datos obtenidos, valoraciéon de los mismos vy, si es el caso,
medidas correctoras durante el periodo de garantia que se establezca,
continuando posteriormente el Ayuntamiento con la recogida de datos.

5. El periodo de garantia de los suelos de cesién (espacios libres, zonas verdes y

viario) a establecer durante la tramitaciéon de los correspondientes proyectos de
urbanizacion y de obras ordinarias, debera ser mayor al general, de manera que

Javier Bosque Palacin/Enrique Guiral Diago 21



2000

A
N

PLAN PARCIAL SECTOR 1 DEL SUZ 56-5 — MODIFICACION 1-2018 NORMAS URBANISTICAS

responda a posibles desperfectos en la urbanizacién derivados de fenémenos de
hundimiento kérstico.

6. El proyecto de urbanizacion deberd contemplar la estabilizacion y, en su caso,
saneo de los hundimientos constatados que no vayan a integrarse en su estado
natural en los suelos de cesion (asi como de aquellos otros que se pudieran
detectar durante el desarrollo del area), adecuando dichas zonas al destino final
de los suelos.

7. Cuando haya de construirse o incorporarse una infraestructura susceptible de
transportar agua sobre la zona, se adoptardn las medidas necesarias para
garantizar su estanqueidad (revestimientos especiales de los riegos de la zona
que se mantengan, tramos de tubo mas cortos para lograr cierta flexibilidad en la
conduccién) y minimizar la incorporacién de agua al subsuelo (impedir riegos a
manta y favorecer el riego por goteo, conducciones especiales,
impermeabilizacion de balsas y zonas de concentraciébn de escorrentia) se
aplicaran medidas encaminadas a evitar variaciones importantes del nivel
fredtico (control de captacion de pozos) y se preveran dispositivos de control de
fugas de aguas, incluyendo entre estos una instrumentalizacion basica de las
redes de saneamiento y abastecimiento que permita su sectorizacién y
estableciendo para ello los correspondientes equipos de medida.

8. La urbanizacién de las zonas situadas sobre las dolinas existentes sera de tal
modo que permita su facil conservacién.

24, Caracteristicas de la red viaria.

1. El disefio de los elementos de urbanizacién de la red viaria que se contiene en el
plan parcial tiene caracter orientativo. En el proyecto de urbanizacion debera
establecerse con caracter definitivo, justificandose adecuadamente las
soluciones adoptadas; en todo caso, el proyecto de urbanizacién cumplira las
condiciones contenidas en este articulo.

2. La red viaria comprendida en el &mbito del presente plan parcial satisfara las
condiciones exigidas por cuantas normas le vinculen y, en particular, la
normativa vigente en materia de proteccidon contra incendios y de barreras
arquitectonicas, y la contenida en el titulo VII de las normas urbanisticas del plan
general de Zaragoza.

3. Las calles de trafico predominantemente rodado tipo R seran de tipo
convencional, con subdivisibn en bandas de circulacion de viandantes,
estacionamiento y calzadas, cuyo acabado podra ser de tipo bituminoso. En ellas
el plan parcial no establece medidas especificas relativas a la circulacion.

Las calles citadas en este tltimo apartado de tipo R de 25 metros de anchura se distribuiran
de la siguiente forma:
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a. Calzada de dos carriles de 7 metros de anchura, con bandas a ambos

b.

lados de aparcamientos no continuos de 2,25 m. de anchura para
estacionamiento en superficie, con pavimento de hormigén.

A cada lado aceras de 6,75 metros en banda con aparcamiento y de 9
metros en banda sin aparcamiento. Estas aceras estaran dotadas de
alcorques con riego por goteo con plantacién de arbolado de hoja
caduca. El alumbrado se situara a 1,75 del bordillo o a 3,00, delimitando
una franja diafana de 5 metros libres junto a la edificacion. En esta franja
se acondicionard un espacio de 3 metros de anchura junto a la
edificacién, en donde exista vivienda en planta baja, como zona verde,
evitando su uso.

Las calles ya contempladas en el plan especial se distribuiran de igual manera que se indica

en él:

» Via diagonal (actual trazado del Camino de Epila) (V5).

Anchura total: 30 metros.

Aceras laterales: 4 metros.

Platabandas laterales: 6 metros, de albero, grava o superficie
vegetal, para plantacién de dos filas de arboles.

Aceras de platabanda: 1,50 metros. Estas aceras podran ultilizarse
para carriles bici.

Calzada: unica de dos carriles de 3,50 metros cada uno.

s Bulevar (V2).

Anchura total: 50 metros.

Aceras laterales: 4 metros.

Bandas de aparcamientos laterales: 2,25 metros.

Calzada: doble calzada de dos carriles de 3,50 metros cada uno.
Bulevar central: 23,50 metros, plantado con arbolado en toda su
superficie y con suelo de albero, grava o tapizado vegetal.

« Entre autopista de enlace y carretera de Madrid (V1).

Anchura total: 50 metros.

Aceras laterales: 5 metros.

Platabandas laterales: 3,50 metros, de albero, grava o superficie
vegetal, para plantacién de una fila de arboles.

Aceras de platabanda: 1,50 metros. Estas aceras podran ultilizarse
para carriles bici.

Platabanda central: 10 metros, plantada con doble fila de arbolado
de hoja perenne.

Calzada; doble calzada de tres carriles de 10 metros cada una.
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Las calles de coexistencia de traficos tipo M de 21 metros de anchura se distribuirdn de la
siguiente forma:

c. Calzada de un carril de 5 metros de anchura, que incluye zona de
aparcamiento senalizada en pavimento.

d. Un espacio de 3 metros de anchura junto a la edificacion, en donde exista
vivienda en planta baja, como zona verde, evitando su uso para
privacidad de la vivienda. El resto se considera estrictamente peatonal.

e. El pavimento de toda la calle serd continuo, sin cambios de rasante, de
mezcla bituminosa coloreada, distinguiéndose los usos por colores y
bordillos enrasados. Se incluira especificamente en este viario una zona
para circulacion de bicicletas.

f. Se deberan contemplar medidas de templado que garanticen la velocidad
lenta de los vehiculos que puedan discurrir por ellas, que no debera
sobrepasar los 20 kilbmetros por hora.

g. Los viandantes podran utilizar toda la zona de circulacién de las calles
residenciales, admitiéndose en ella la practica de juegos y deportes. Los
vehiculos solamente podran estacionarse en los lugares expresamente
sefalados en planos.

Las calles de uso exclusivamente peatonal tipo P de 14,50 metros de anchura se
distribuirdn de la siguiente forma:

h. Zonas de estancia y juegos de 6,50 metros de anchura intercaladas entre
si.

i. El resto es andador-paseo de 8 metros de ancho con carril de bicicletas
especifico.

j- El pavimento de toda la calle sera objeto de un estudio mas profundo en
el proyecto de urbanizacién, predominando los pavimentos continuos y
embaldosados y con inclusién de mobiliario urbano.

4. En las calles de trafico rodado no se admitirdn aceras o bandas de tréafico
exclusivamente pedestre de anchura inferior a 2,50 m.

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 del suelo exterior al &mbito. Deberan disefiarse en
consecuencia los perfiles longitudinales y transversales de las calles,
previéndose en sus margenes medidas adecuadas de contencidn de las aguas
cuando proceda. Las pendientes longitudinales no seran inferiores al 5 por mil, ni
las transversales al 2 por ciento, con caida, en el caso de calles de plataforma
unitaria, hacia el centro de la seccién.

6. En las calzadas de calles que admitan trafico rodado convencional (50 km/h) se

utilizaran pavimentos de aglomerado asféltico absorbente acustico, con menor
proporcién de betin y mayor porosidad.
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7. Los arboles se plantaran en parterres continuos o alcorques grandes, unidos por

ot

canales de distribuciéon de agua de lluvia y riego.

25. Caracteristicas de los espacios libres y zonas verdes.

1.

El disefio de los elementos de urbanizacion de los
espacios libres y zonas verdes que se contiene en el plan parcial tiene caracter
orientativo. En el futuro proyecto de urbanizaciéon debera establecerse con
caracter definitivo, justificandose adecuadamente las soluciones adoptadas; en
todo caso, el proyecto de urbanizacién cumplira las condiciones contenidas en
este articulo.

En los suelos calificados como zonas verdes y espacios
libres, el proyecto de urbanizacién determinara el ajardinamiento, al menos, del
cincuenta por ciento del total del sistema local de espacios libres de dominio y
uso publico.

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.

El proyecto de urbanizacién preverd la plantacion, al
menos, de un arbol por cada treinta metros cuadrados de suelo.

Se emplearan preferentemente arboles y arbustos pertenecientes a especies
autéctonas y adaptadas. Se procurard la utilizacién de especies de gran porte de
hoja caduca capaces de crear abundantes zonas de sombra en verano.
Igualmente se preveran fuentes, difusores, estanques y ldminas de agua que
favorezcan la refrigeracion por evaporacion.

En parques, plazas y espacios abiertos de esparcimiento se dispondran medidas
de proteccién contra el viento, mediante relieves del terreno, arbustos y
arbolado.

En las playas de estacionamiento al aire libre se plantar,
al menos, un arbol de gran porte por cada cuatro plazas. Salvo que perjudiquen
el soleamiento de edificios proximos, se emplearan especies de hoja perenne.
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CAPITULO SEXTO:
NORMATIVA SECTORIAL

26. Proteccion contra ruidos.

El presente plan parcial contempla el cumplimiento en todo su ambito de actuacion de la
Ordenanza para la proteccion contra ruidos y vibraciones del término municipal de Zaragoza
de 31 de octubre de 2001, publicada en el BOP el 31 de diciembre de 2001 y que prevé en
su articulo 5.1 que “el planeamiento urbanistico y los proyectos redactados para la solicitud
de licencias urbanisticas, en general, o de autorizaciones previas para la realizacion de
cualquier actividad o servicio, y con el fin de hacer efectivos los fines expresados en el
articulo 19, deberan contemplar la incidencia en cuanto a ruidos y/o vibraciones
conjuntamente con el resto de factores a considerar”, para lo cual se acompaiia este plan
parcial por un Anexo de evaluacién de condiciones acusticas del sector.

27.Supresion de barreras arquitectonicas.

El presente plan parcial contempla el cumplimiento en todo su ambito de actuacién de la
Ordenanza municipal de supresion de barreras arquitectonicas y urbanisticas de 27 de
diciembre de 2002 y que dispone en su articulo 3 que “estdn sometidas a la presente
ordenanza todas las actuaciones relativas al planeamiento, gestién y ejecucién en materia
de urbanismo y en la edificacion, tanto de nueva construcciéon como de rehabilitacion o
cualquier actuacién analoga, que se realicen por cualquier persona fisica o juridica, de
caracter publico o privado en el término municipal de Zaragoza”.

28.Prevencion de incendios.

El presente plan parcial contempla el cumplimiento en todo su ambito de actuacion de la
Ordenanza municipal de proteccion contra incendios de Zaragoza y que dedica el Titulo IV a
“Condiciones Urbanisticas”, y a la vez que establece como criterio general en el articulo 31
que el planeamiento urbanistico debe posibilitar y facilitar la actuacion de los Servicios
contra Incendios y de Salvamento, el articulo 32 dispone que tanto en la fase planeamiento
como en la de urbanizacion de nuevos viarios, o de reurbanizacién de los existentes, se
estara al cumplimiento de las siguientes condiciones:

a) La anchura, incluidas aceras, no sera inferior a 5 metros, debiendo garantizarse
un ancho minimo de 3,50 metros libre de obstaculos tales como el mobiliario
urbano.

b) La altura libre o gélibo no sera inferior a 4 metros.

¢) La capacidad portante del vial no sera inferior a 2000 kp/m?.

d) En los tramos curvos el carril de circulacion rodada tendré un radio interior
minimo de 5,30 metros y una anchura no inferior a 5 metros, pudiendo reducirse
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ésta a razon de 0,50 metros por cada metro que aumente el radio de giro, sin
que en ningun caso tal anchura minima pueda quedar por debajo de 4 metros.

29. Patrimonio Cultural.
Se advierte expresamente de la obligacién de realizar prospecciones arqueoldgicas antes

de la aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacién por exigencia de la Comision
Provincial de Patrimonio Cultural.

En Zaragoza, abril 2007
Revisado para Modificacién 1, julio 2019.

————

;

Javier Bosque Palacin Enrique Guiral Diago
Arquitectos

GERENGIA MUMCIPAL DR URBANIEMO
El presente PROYECTO ha $ido aprobado
con cardcler DEFINITIV )
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