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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

1.1 AMBITO, NATURALEZA Y VIGENCIA.

1.1.1

AMBITO.

El ambito territorial del Plan Parcial lo constituye el Area se Suelo urbanizable no delimitado
denominada “SUZ MN/1 y SUZ MN/2” de Montafiana, fijada por el vigente Plan General de

Ordenacion Urbana de Zaragoza.

1.1.2 NATURALEZA Y MARCO LEGAL.

El presente documento constituye las Normas Urbanisticas del Plan Parcial de acuerdo con lo
exigido por el art. 55 de la Ley 3/2009, de 17 de junio de Urbanismo de Aragon.

El marco legal del Plan Parcial es:

.- Lo dispuesto en el Texto Refundido de 2007 del Plan General de Ordenacién Urbana
del Ayuntamiento de Zaragoza de 2001 (en adelante PGOU).

.- Lo dispuesto en la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén (en adelante
LUA).

.- Real Decreto Legislativo 2/2008 del 20 de junio por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo.

.- El Real Decreto 3288/1978, de 25 de Agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestion Urbanistica (RGU).

.- El Decreto 52/2002, de 19 de febrero, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba
el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en
materia de organizacién, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios
municipios.

.- Subsidiariamente, en lo no regulado en el presente documento del Plan Parcial, se
estara a lo dispuesto en el PGOU de Zaragoza.

.- El resto de normativa vigente que le sea de aplicacion.

1.1.3 VIGENCIA.
De conformidad con el art. 76 de la LUA, el presente documento tiene vigencia indefinida, sin

perjuicio de su modificacién o revision.

1.1.4 EJECUTIVIDAD, OBLIGATORIEDAD Y PUBLICIDAD DEL PLAN PARCIAL.

En vintud de lo dispuesto en el art. 73 de la LUA, el Plan Parcial sera inmediatamente
ejecutivo una vez publicada la aprobacion definitiva y el texto integro de las normas que

contenga.

NORMATIVA
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El contenido de sus determinaciones sera obligatorio, tanto para los particulares como para la
Administracion.
Toda su documentacion sera Publica, por lo que cualquier ciudadano podra consultarla en

todo momento y solicitar informacién escrita sobre su contenido.

1.2 REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

1.2.1 DEFINICION.

Las facultades del derecho de propiedad, tanto en lo relativo al uso del suelo como del
subsuelo y vuelo, se ejerceran de acuerdo con el régimen urbanistico del suelo definido en el

vigente Plan General en virtud de lo dispuesto en el Titulo Primero de la LUA.

1.2.2 CLASIFICACION DEL SUELO.

De conformidad con Io establecido en el PGOU de Zaragoza, el ambito territorial de este Plan
Parcial esta clasificado como SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO.

En atencién a lo dispuesto en la LUA, constituyen el Suelo Urbanizable los terrenos gue sean
clasificados como tales en el planeamiento por prever su posible transformacion, a través de
la urbanizacion, en las condiciones establecidas en el mismo, de conformidad con el modelo
de evolucién urbana y ocupacion del territorio resultante de la ordenacién estructural.
Concretamente tienen la consideracion de suelo urbanizable delimitado los sectores de
urbanizacién prioritaria previstos por el plan general. Todo el suelo urbanizable restante

tendra la consideracion de suelo urbanizable no delimitado.

1.2.3 PRESUPUESTOS DE LA EJECUCION.

La ejecucion del planeamiento requerird la aprobacion de la ordenacién pormenorizada que
se detalla en este Plan Parcial, y se realizara por poligonos completos, salvo cuando se trate
de ejecutar directamente los Sistemas Generales o de operaciones de simple regularizacién
de los predios para adaptar su configuracion a las exigencias del planeamientc que no
impliquen un proceso de ejecucion integral. Constituye asimismo un presupuesto de la
ejecucion del planeamiento la necesidad de aprobar el Proyecto de Urbanizacién

correspondiente.

1.3 REGULACION GENERAL DE LOS USOS

Los usos se regulan atendiendo a las condiciones definidas para cada uno de ellos en el Plan
Genera! de Ordenacion Urbanistica de Zaragoza.

José Miguel Vazquez Garcia NORMATIVA
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1.4 NORMAS GENERALES DE URBANIZACION.

1.4.1 INTRODUCCION.

La ejecucion material de las determinaciones del presente documento del Plan Parcial en lo
relativo a las obras de urbanizacién se realizard mediante el desarrollo del correspondiente
proyecto de urbanizacion. En el proyecto de urbanizacién se definiran, concretaran,
dimensionaran y calcularan todos los parametros y determinaciones que el Plan Parcial prevé
en cuanto a obras de urbanizacion, viario, abastecimiento de aguas, redes de saneamiento,

telecomunicaciones, energia eléctrica, iluminacién publica, jardineria y otras analogas.

El proyecto de urbanizacion podra efectuar adaptaciones exigidas por la ejecucidén material de
las obras pero en ningun caso modificar determinaciones del planeamiento sobre la
edificacion, la ordenacién y régimen del suelo. Las secciones tipo propuestas en la
documentacion grafica del Plan Parcial podran ser objeto de pequefias modificaciones en
funcion de las necesidades derivadas del desarrollo del Proyecto de Urbanizacion.

El disefio de parques y jardines, itinerarios mixtos de peatones y vehiculos (de coexistencia),
vados, pasos de peatones, escaleras, rampas, aceras, bordillos, barandillas, mobiliario
urbano, pavimentos, plazas de aparcamiento, accesos a edificios, etc., se realizara de tal
medo que no se produzcan barreras arquitectdnicas que dificulten o hagan peligrosa la
circulacion de personas con minusvalias fisicas.

Se cumplird la normativa vigente en esta materia para la supresidn de barreras
arquitecténicas, Decreto 19/1999, de 9 de febrero, del Gobierno de Aragén, por el que se
regula la Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas,
Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacién, y la Ordenanza de supresién de barreras
arquitectonicas y urbanisticas del municipio de Zaragoza de 27 de diciembre de 2000 (BOA
de 22 de enero de 2001).

1.4.2 MEDIDAS PREVENTIVAS.

A.- Criterios de disefio:
- Limitacion en altura de las construcciones, de forma que armonicen con el entorno y
no destaquen sobre lo ya edificado.

B.- Control de proyectos:
- Estudio pormenocrizado en el caso del desarrollo dei sector, de forma que la
revegetacion o la implantacion de zonas verdes pueda hacerse conservando parte del
existente, en caso de que pueda haber algun ejemplar que merezca la pena conservar.
- Ei Ayuntamiento controlard el cumplimiento de la ley en la adecuacion de las
edificaciones, a la tipologia y materiales.
- Los trabajos de revegetacion y ajardinamiento se realizaran con especies autéctonas,

evitando disefios excéntricos que rompan la armonia del entorno.

NORMATIVA
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C.- Control de obras:
- Control en los proyectos de nuevas urbanizaciones de que se cumple la norma sobre
accesibilidad, y realizar una previsién de actuaciones que permita la adaptacién de
zonas ya urbanizadas de manera gradual.
- Vigilancia scbre las obras que se realicen en el sector para evitar vertidos
contaminantes incontrolados (aceites, grasas...), asi como el arrastre del suelo a
canales fluviales.
- La maquinaria debera cumplir la normativa de emisiones y disponer de la
documentacion acreditativa que lo garantice.
- La maquinaria transitara inicamente por las zonas que se habiliten para ello.
- Las labores de mantenimiento y reparacién de la maquinaria se realizaran en zonas
habilitadas y bajo condiciones que aseguren la inexistencia de vertidos o residuos.
- No se produciran quemas de ningun material.
- Se humectaran las zonas con movimiento de tierras para evitar la produccion de polvo
en suspension.
- Se redactaran los planes de obra de forma que las zonas permanezcan sin vegetacion
o urbanizacién el menor tiempo posible.
- La tierra vegetal se retirard y acopiara de forma adecuada, para garantizar su
reutilizacién.

D.- Control de actividades:
- Observacion constante de las empresas sobre el cumplimiento de la legislacién,
concienciando y exigiéndolas, dentro de los limites que no afecten a su actividad, la
armonizacién con el medio en construcciones e instalaciones, asi como la colaboracion
en el respeto al medio ambiente, observando las leyes y formando a su personal.
- Vigilancia de las actividades y horarios de funcionamiento de las actividades

empresariales que se desarrollen en el sector.

1.4.3 CRITERIOS DE URBANIZACION Y ASPECTOS A TENER EN CUENTA EN LA
EDIFICACION

De acuerdo a las conclusiones del Estudio Geotécnico, elaborado por EPTISA Servicios de
Ingenieria, S.L., se establecen las caracteristicas geotécnicas de los materiales aflorantes en
la parcela, asi como de las tipologias de cimentacion que mejor se adapten a las
caracteristicas del terreno, que tendran que ser tenidas en cuenta a la hora de redactar el
proyecto de urbanizacion..

Los materiales detectados en la parcela son los siguientes:

- Nivel de tierra vegetal: nivel méas superficial, presenta un espesor entre 0,3 y 0,6 m,

pudiéndose hablar de un espesor medio de 0,44 m.
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- Nivel de arcillas limosas: Se trata de un suelo cohesivo, con presencia de limo, de baja
plasticidad, color marron, con un contenido variable en gravas, en general de pequerio
tamafio. Presentan una consistencia media. El espesor de este nivel es muy variable
dentro de cada parcela, siendo el espesor medio de 1,20 m. La clasificacion de este nivel,
segin el PG-3, es de TOLERABLE. Este material es facilmente excavable, con
excavadoras convencionales

- Nivel de Conglomerado: Se trata de un suelo granular grueso, con elevado contenido en
gravas y canto rodado, de baja plasticidad y colores que van desde el marron al
blanquecino. Las paredes de las calicatas excavadas en este nivel se mantienen estables
frente a la excavacion. Al final de las calicatas el ripado suele ser dificultoso debido al
aumento de la proporcién de gravas, respecto a ia matriz. La muestra ensayada se
clasifica como suelo MARGINAL, segun el PG-3, debido a que contiene mas de 1% de

sales solubles

Basandonos en los resuitados obtenidos en estos ensayos se puede concluir que el subsuelo
presentara agresividad quimica débil, tipo Qa, frente al hormigén. Se recomienda el uso de
cementos sulforresistentes en la confeccién de los hormigones de cimentacion.

La parcela Sur es cruzada por la acequia Urdana. Estas acequias, cuando quedan incluidas
en areas urbanizadas, constituyen zonas himedas, a veces saturadas, o simplemente en
estado plastico, dando lugar a asientos o blandones incluso bajo cargas moderadas. Es
recomendable limitar la construccion de edificaciones en las orillas de la acequia y realizar
estudios especificos para los trabajos de construccidn/urbanizacion que se proyecten en las
inmediaciones de la misma.

Los suelos existentes en las parcelas de estudio presentan permeabilidad media-alta por
porosidad intergranular, al ser depdsitos no cementados. No se ha detectado afiuencia de
agua en ninguna de las calicatas excavadas, ni se han extraido las varillas del penetrometro
humedecidas.

La circulacion de agua por estos materiales puede causar la disolucién del yeso existente,
sobre todo en los limos, generando huecos, que no necesariamente tienen que ser de gran
tamafio, pero que, en conjunto pueden inducir el colapso de ios suelos al someterlos a
cargas, por lo que es recomendable realizar estudios en las zonas concretas de cimentacion.
Es importante tomar todas las precauciones para evitar la fuga de agua de las conducciones
urbanas, tanto de abastecimiento, como de saneamiento. El area de estudio no es
especialmente sensible a la disolucién de yesos, ya que estos se presentan en bajas
proporciones, pero es una precaucién que se recomienda de forma general, ya que los
perjuicios que genera son dificiles de solventar. Para ello se recomienda colocar un suelo
impermeabie en el fondo de las zanjas y sobre él una capa de material permeable que pueda
conducir posibles pérdidas de agua a las arquetas correspondientes, evitando la migracion de

finos y facilitando su répida deteccion por el personal de mantenimiento.
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Para el apoyo de las cimentaciones, se recomienda alcanzar el nivel conglomerético y
cimentar sobre él mediante zapatas aisladas arriostradas entre si, zapatas corridas o incluso
losa de cimentacion.

Los conglomerados existentes son asimilables a Gravas y gravas arenosas compactas,
excavables manteniéndose catas de 3-4 m y con gravas areno-arcillosas compactas
excavables con dificultad, por lo que las tensiones maximas admisibles para zapatas oscilan
entre 2,56y 3,5 kp/cm?, mientras que para losas oscilan entre 1,5y 2,0 kp/cm2,

Dado el nivel de reconocimientos realizado, deben confirmarse cada una de las
recomendaciones dadas mediante estudios geotécnicos especificos para cada edificacion
gue se proyecte construir.

Basandonos en las calicatas y penetraciones dindmicas se puede decir que la excavacion del
solar se podra realizar empleando excavadoras potentes, debido a la presencia de blogues
de hasta 40 cm de dimensién mayor.

Para la excavacion de taludes no permanentes, teniendo en cuenta la estabilidad de las
paredes de las calicatas y la practica ausencia de agua y, por tanto, bajos & nulos empujes
hidrostéaticos, se estima que se mantendran taludes subverticales para alturas de hasta 3-4 m.
Por otra parte, para taludes de desmonte permanentes, se recomienda aplicar una pendiente

maxima 3H:2V, realizando una siembra que evite la erosidn.

1.4.4 CRITERIOS PARA LA REDACCION DEL PROYECTO DE URBANIZACION

El proyecto de urbanizacion contemplara todas las obras de urbanizacién previstas en la

actuacion, incluidas las dotaciones locales y sistemas generales y las obras de conexion con

los sistemas generales exteriores y de ampliacion o refuerzo de los mismos que ésta
demande por su dimension y caracteristicas especificas, aungue hayan de ejecutarse fuera
de la actuacion, es decir, contemplara la urbanizacion de los sistemas generales.

A la hora de la redaccion del proyecto de urbanizacion se tendran en cuenta los siguientes

criterios:

RED VIARIA

- Con carécter general, todas las rasantes deben ser mayores del 0,50 % y menores del
6,00 %.

- Solo se aceptaran pendientes fuera de dichos limites cuando sean imprescindibles para
adecuarse a edificaciones existentes acordes con el planeamiento vigente y la
ordenacién del presente plan parcial. En este caso, el correspondiente proyecto de
urbanizacion debera prever las medidas necesarias para garantizar una adecuada
recogida de las aguas pluviales (mayor bombeo lateral y/o sumideros mas préximos en el
caso de pendientes inferiores al 0,50 %).

- Se procurara una pendiente continua para cada eje viario, evitando la creacion de puntos
bajos que no estén forzados por el saneamiento y drenaje de la urbanizacion. Si es
necesario la creacion de puntos bajos, estos se haran coincidir con intersecciones del
viario.

José Miguel Vazquez Garcia NORMATIVA

Jaime Martinez Molina 9



P

IS

29

José Miguel Vazquez Garcia

Jaime Martinez Molina

PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DEL AMBITO TERRITORIAL DE SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

RESIDENCIAL “"AREA DE MONTANANA SUZ MN/1 Y SUZ MN/2” - ZARAGOZA

- Salvo casos justificados expresamente, la seccién de un eje viario se mantendra
constante en toda su longitud.

- El criterio fundamental para la distribucién final de las secciones, salvo justificacion, sera:
calzadas de 5 metros para calles de un carril y 7 metros para calles de dos carriles; el
ancho minimo de las aceras sera de 3,00 metros y la banda de estacionamiento sera de
2,20 metros de anchura.

- La cuantia de plazas de aparcamiento para disminuidos fisicos, segun el articulo 11.1 de
la ordenanza municipal para la supresion de barreras arquitecténicas y urbanisticas debe
ser de una plaza por cada cuarenta (2,5%)

RED DE ABASTECIMIENTO
- Las tuberias de abastecimiento seran de fundicién ductil, y se situaran a una profundidad

minima de un metro medido desde rasante y por encima de la red de saneamiento.

- Las hidrantes deberan situarse con unas interdistancias maximas, medidas por espacios
libres publicos, de 200 metros, cumpliéndose en todo caso la normativa vigente en
materia de prevencidn y extincién de incendios.

RED DE SANEAMIENTO

Se tendran en cuenta los criterios referentes a pozos y materiales de los conductos.

- Los pozos en las tuberias de diametro superior a ochenta centimetros (80 cm.) se
construira un “cubo” de hormigén armado HA-25 de dimensiones interiores dos por dos
metros (2 x 2 m.) y minimo de dos metros con veinte centimetros (2,20 m.) de altura, con
espesores de treinta y cinco centimetros (35 cm.). Para el resto, los pozos de registro
seran de hormigoén y de seccién circular de un metro con veinte centimetros (1,20 cm.)
segun modelos municipales.

- Los tubos de diametro superior a seiscientos miiimetros (600 mm.) seran de hormigon
armado, clase 135 para altura de relleno sobre su generatriz superior no mayor de 3,50
m. y clase 180 para alturas superiores (salvo justificacion técnica), para el resto podran
ser de hormigdn en masa, clase R o bien de PVC-U.

Los materiales, diametros y trazado reflejados en el presente plan parcial han de considerarse

meramente orientativos, debiendo detallarse y justificarse técnicamente su adopcion en el

futuro proyecto de urbanizacion.

Las obras de fabrica y tuberias de hormigdn seran fabricadas con cemento resistente a

sulfatos.

Las infraestructuras susceptibles de recepcion municipal habran de cumplir, respecto de sus

caracteristicas, materiales y ejecucion, las condiciones recogidas en el modelarlo y pliego de

prescripciones técnicas particulares utilizados en las obras de urbanizacion municipaies.

En el caso de tipologias de viviendas unifamiliares en hilera, la conexion a ias redes se hara

en un solo punto por parcela, debiéndose establecer un ramal interior, de propiedad

particular, al que acometeran las viviendas.
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RED DE ALUMBRADO PUBLICO Y SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

La red de alumbrado publico cumplira con las reglamentaciones de ambito nacional, y
atendera a la normativa especifica del Ayuntamiento de Zaragoza y lo que informe el Servicio
de alumbrado publico e infraestructuras energéticas y de comunicaciones.

Dentro del ambito del sector y de los sistemas generales adscritos se eliminaran todas las
lineas eléctricas aéreas que existan.

RED DE TELEFONIA Y TELECOMUNICACIONES

Estos servicios se realizardn de acuerdo con las normas de las propias compafiias
suministradoras que operan en el sector,

Las zanjas de canalizacion se enterraran a un metro de profundidad.

A la hora de la redaccion del proyecto de urbanizacién se seguiran los criterios anteriores, y
se cumplira con toda la normativa vigente.

ESPACIOS LIBRES

En el disefic y desarrollo del EL-3, situado alrededor de la acequia existente, se resolveran
pasos peatonales que enlacen adecuadamente el RV-107 y el RV-105 con el RV-101 a través

de dicho espacio libre.

2 NORMAS DE ORDENACION DE LA EDIFICACION. ORDENANZAS DE LA
EDIFICACION.

Segun lo establecido en el articulo 7.2.15.3 del Plan General, la regulacion pormenorizada
debera incluir todas las condiciones de ordenacion necesarias para el otorgamiento de
licencias de edificacién, salvo que se remitan a estudios de detalle aquellas que sean
susceptibles de ello segun la caracterizacion legal de esta figura.

Si la edificabilidad no se atribuye mediante indices relativos a la superficie de las parcelas,
sino en forma de asignaciones absolutas de superficies edificables, las parcelas a las que se
refieran habran de venir definidas en el plan parcial; cuando, segun la regulacién que
contenga el plan parcial, dichas parcelas fueran superiores al doble de la minima, debera
preverse que su segregacion o division futura se acompafiara con la tramitacion de un estudio
de detalle en el que se determine la correspondiente distribucién de edificabilidades.

Se permiten agrupaciones y segregaciones siempre que en las parcelas resultantes se
cumplan las condiciones de frente minimo y superficie minima establecidas por las
ordenanzas de aplicacion en cada caso.

Con caracter previo al otorgamiento de licencias de edificacién, se llevaran a cabo los
estudios correspondientes de determinacion de los niveles sonoros esperables, asi como la
obligatoriedad de establecer limitaciones a la edificabilidad o de disponer de medios de
proteccion acustica imprescindibles, en caso de superarse los umbrales recomendados, de

acuerdo con la normativa vigente.
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2.1 CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL.

1. En edificacion residencial colectiva, los planos de ordenacion establecen las éreas de
movimiento de la edificacién, indicando la alineaciéon a viales, que sera obligatoria y la
alineacion interior, que tendra caracter de fondo maximo edificable. En viviendas unifamiliares
el area de movimiento sera la resultante dei cumplimiento de la exigencia de la linea de
fachada y de los retranqueos minimos obligatorios establecidos por cada ordenanza

2. Cuando la norma especifica autorice el uso vivienda en planta baja, esta situara su
pavimento al menos 1 m por encima de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la
edificacién en cualquier punto de su fachada, salvo cuando se trate de viviendas
unifamiliares.

3. El cumplimiento de la dotacion de plazas de aparcamiento privadas se ajustara a ias
determinaciones que para este uso contempla el PGOU en su articulo 2.4.6.

4. Las medianeras se remataran con materiales propios de fachada acordes al disefic del
resto de las fachadas de las edificaciones.

5. Se autorizan las terrazas como formacién de cubierta de las edificaciones, con
formalizacién de barandillas ligeras acristaladas en linea de fachada de altura minima 1.10 m.
6. Las alturas de la edificacion vendran determinadas por los planos de ordenacion y se

corresponden con lll (tres plantas) para el Grado 1y IV (cuatro plantas) para el Grado 2.
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2.2 ORDENANZA 1. ZONAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL COLECTIVA.

221 GRADO 1. ZONAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL EN MANZANA
CERRADA (MANZANAS RP-1Y RP-8).

2.21.1 Condiciones de posicion.

1. Los edificios alinearan sus fachadas frontales con las alineaciones de vial y sus fachadas
laterales con los linderos laterales, dando lugar a ordenaciones de edificacién entre
medianeras agrupada en manzanas cerradas.

Se consideraran alineaciones frontales las que separen las parcelas de calles de titularidad

publica pertenecientes al sistema local viario. No se consideraran fachada, a estos efectos,

las alineaciones recayentes a viales particulares ni a espacios libres publicos o privados,
salvo lo dispuesto en este epigrafe para los retranqueos frontales.

No se admitiran retranqueos frontales ni laterales, salvo que estén grafiados en los planos de

regulacion del plan parcial y en los casos que expresamente se contemplan en los parrafos

siguientes.

2. Solamente se permitiran retranqueos frontales en el siguiente caso:

a) Cuando, a juicio del Ayuntamiento, los retranqueos propuestos mejoren la disposicion
del espacio y no supongan alteracion del caracter de la frama urbana propia de este
tipo edificatorio. En este caso, los retranqueos deberan introducirse mediante un
estudio de detalle previo a la licencia.

En ningun caso los retranqueos frontales, estén previstos expresamente por el plan o se
introduzcan posteriormente, podra propiciar que los edificios adquieran mayor altura o
edificabilidad que las que les corresponderian sin ellos.
Los fondos maximos sefialados en las normas especificas se mediran desde la alineacion de
la fachada del edificio, alineada a vial o retranqueada conforme a lo establecido en este
parrafo. En ningun caso se admitiran bandas edificadas que no recaigan a la via ptblica
directamente o mediando un retranqueo frontal acorde con lo dispuesto en este apartado, ni
podra disponerse mas de una banda edificada por cada alineacion de vial con que cuente la
manzana.

3. Solamente se permitiran retranqueos laterales en los siguientes casos:

a) Cuando existan servidumbres constituidas con anterioridad que los exijan. En este
caso, los retranqueos podran ser contemplados directamente por el proyecto de
edificacion que sea objeto de licencia.

b)  Cuando el solar linde con edificios de tipos singulares (edificios catalogados, exentos,
edificios de equipamiento, etc.) y el mantenimiento de la alineacién de la fachada lateral
con el lindero correspondiente sea por ello improcedente. En este caso, los muros

laterales que queden vistos deberan tratarse como fachadas.

José Miguel Vazquez Garcia NORMATIVA
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Estos retranqueos podran ser contemplados directamente por el proyecto de edificacion
que sea objeto de licencia, y podran ser impuestos por el Ayuntamiento cuando a su
juicio resulte necesario.

4. La alineacién posterior de los edificios se podra situar libremente dentro de la envolvente
maxima que impliquen las limitaciones de fondo maximo y de ocupacion, siguiendose el
criterio de concentrar la superficie edificada en la parte frontal del solar y los espacios libres al
fondo, de modo que el patio interior de manzana se forme por agregacién de la superficie de
los espacios libres de todas ias parcelas. Como regla general, el espacio libre de las parcelas
se delimitara mediante una paralela a la fachada frontal.

En los siguientes casos podra situarse el espacio libre, total o parciaimente, en situacion

distinta de la sefialada en el parrafo anterior:

a) Cuando el planeamiento urbanistico imponga retranqueos de la edificacion con
respecto a los linderos frontal o laterales, la superficie afectada por ellos se contara
como espacio libre de la parcela, siempre que sobre ella no se proyecten vuelos.

b) Cuando las parcelas se sitlien en manzanas formadas por una sola fila de parcelas con
fachadas a dos calles opuestas, o bien en los casos de manzanas estrechas en las que
no sea posible la formacion de un espacio libre interior, o, en general, siempre que en
la manzana exista ya una disposicién de edificios consolidada que resulte discordante
con la norma general actual, la parte ocupada por la nueva edificacion y los espacios
libres de su parcela se ajustaran a la disposicion que se aprecie consolidada por la
edificacion renovada en el resto de la manzana, tendiendo a obtener el perimetro mas
regular posible para la envolvente de los espacios libres. En este caso, la ubicacion de
los espacios libres podra ser contemplada directamente por el proyecto de edificacion
que sea objeto de licencia.

c) Cuando, no tratandose de disposiciones consolidadas o en casos dudosos, ia forma de
la manzana no resuite adecuada para la aplicacién de la norma general. En este caso,
la solucidn adecuada debera definirse mediante un estudio de detalle previo a la
licencia, cuyo ambito sera el del conjunto de la manzana.

Los planos de calificacién y regulacién del suelo contienen la expresién grafica de las

alineaciones interiores del patio de la manzana, que tienen el caracter de limitaciones de la

ocupacion y de fondo maximos.

2.2.1.2 Patios de manzana.

1. En general, cada manzana se ordenard alrededor de un patio interior formado por la
agregacion de los espacios libres posteriores de las parcelas que la integran, determinados
por aplicacion de los fondos maximos representados en los planos de calificacion y regulacion
del suelo o por efecto de las limitaciones de fondo y ocupacion establecidas en estas normas

urbanisticas.
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2. Las edificaciones erigidas en las parcelas que integren cada manzana podran tomar luces
y vistas del patio de manzana, mediante huecos abiertos dentro de su propiedad. Con este
fin, el patio de manzana no podré ser edificado en planta baja. En los patios, se permite la
colocacion de elementos pertenecientes a las instalaciones funcionales de los edificios sobre
los techos de las edificaciones de planta baja; su colocacion evitara perturbar las condiciones
de luces y vistas de los edificios colindantes, y estara sujeta a las condiciones establecidas
por las ordenanzas municipales de medio ambiente.

3. No se permitiran vuelos que superen el fondo maximo ni la alineacién interior de los patios

de manzana.

2.2.1.3 Chaflanes.

Cada manzana se ordenara en general sin formalizacién de chaflanes, salvo los necesarios
ya representados en la alineacion definida por los planos de ordenacién, como sucede en las

edificaciones existentes en el barrio de Montafiana.

2.2.1.4 Modificacion de alturas mediante instrumentos de desarrollo.

1. La ordenacién de alturas, podra modificarse de forma justificada mediante un Estudio de

Detalle, sin incremento de edificabilidad.

2. En las zonas en que se indica expresamente, la regulacion establece una altura maxima

para la nueva edificacion mediante licencia directa.

Los estudios de detalle cuyo objeto sea la modificacién en una planta de la altura maxima

determinada para el grado de que se trate deberan contar, al menos, con la siguiente

documentacién especifica, ademas de la que sea exigible en razén de las condiciones
formales generales de esta figura de planeamiento:

a) Planos de informacion del planeamiento vigente de rango superior, con representacion
del perimetro de los terrenos ordenados.

b) Fotografias en colores donde se vean, a ser posible simultaneamente, los dos edificios
que linden con el solar ordenado.

c) Estudio de las edificabilidades resultantes de la reordenacion propuesta, acreditando su
adecuacién a las previsiones del plan mediante la comparacion de los parametros de
aprovechamiento que éste determine con los que proponga el estudio de detalle; a
estos efectos, se indicaran la ocupacion y la edificabilidad maximas que se consumiran
en cada planta, con un margen de libertad suficientemente estrecho para permitir una
idea ajustada de la ordenacién resultante.

d) Plantas de las areas de movimiento que resultarian de la aplicacién directa del
planeamiento vigente y de las que propone el estudio de detalle.

e) Seccidén transversal y alzado de la propuesta a escala minima 1/100, con
representacion a la misma escala de los edificios colindantes y acotacién, con caracter
vinculante, de las cotas de los forjados y de la cornisa resultante de la elevacion de
altura.
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La altura maxima correspondiente se establecera mediante una dimensién métrica
precisa, medida en el centro de la fachada, o bien sefialando una relacion determinada
con respecto a las cornisas de los edificios colindantes.

f) Detalles de las soluciones de encuentro con los edificios colindantes que sean
relevantes, tales como transiciones de aleros o pendientes de cubierta, que se
valoraran conjuntamente con la altura de cornisa proyectada como elementos

determinantes de una buena transicion con respecto a la edificacion colindante.

2.21.5 Condiciones de las parcelas:

En las segregaciones y parcelaciones, las parcelas resultantes deberan tener al menos 9 m

de frente de fachada y al menos 200 m? de superficie.

2.2.1.6 Ocupacién de suelo:

En las plantas bajo rasante, la ocupacién maxima sera del 100 % de la parcela privada salvo
que en los planos de calificacion y regulacion del suelo se estableciera una ocupacién menor
por efecto de la peculiar ordenacion de la manzana.

En la planta baja y en plantas alzadas, la ocupacién maxima sera la que resulte de la
ordenacion grafica de fondos edificables fijada en 16 m. Estos fondos tendran el caracter de
maximos; en el caso de que un edificio no alcance el fondo maximo dibujado en planos, su
promotor debera asumir a su cargo las obras necesarias para dar un tratamiento similar al de
las fachadas interiores a las porciones de los muros contiguos de edificios colindantes que

pudieran quedar vistas hacia el patio por efecto de su menor fondo.

2.2.1.7 Alturas:
+ Altura maxima:
La altura méxima que podré alcanzarse mediante licencia directa de edificacidén sera la
siguiente: lll (tres plantas) — B+2 11m.
* Alturas de ias plantas:
La altura libre de la planta baja debera estar comprendida entre 3’50 y 4°50 metros, y la de las
plantas alzadas no sera menor de 3'00 metros. No obstante, la altura de planta baja podra
reducirse hasta un minimo absoluto de 3 m cuando la edificacién se destine a vivienda

unifamiliar.

2.2.1.8 Edificabilidad:
La asignada para cada manzana en las tablas de aprovechamientos del presente Plan
Parcial. Cada parcela tendré una edificabilidad, de la adjudicada a cada manzana por este

Plan Parcial, proporcional a la superficie de la parcela edificable.
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El proyecto de reparcelacién establecera cada una de las parcelas con su edificabilidad
correspondiente, y en caso de no ser directamente proporcional a su superficie 0 a su area de
movimiento, debera tramitarse conjuntamente con el proyecto de reparcelacién un Estudio de
Detalle en el que se determine la correspondiente distribucién de edificabilidades en las
nuevas parcelas.

No se permiten entreplantas, y no se autorizan porches ni plantas bajas diafanas.

El computo de la superficie edificable se realizara conforme a las Normas del texto refundido

del PGOU de Zaragoza.

2.2.1.9 Vuelos:

Se autorizan vuelos cerrados de longitud maxima de 1 m sobre el espacio publico en el 50%
del frente de fachada. Se autorizan vuelos abiertos con un maximo de 2.50 m de fondo desde
la Iinea de fachada de cada edificacion en toda la fachada. La altura minima del vuelo desde
cualquier punto de la acera sera de 3.50 m.

Se regulan, en todo caso, por lo establecido en los articulos 2.2.33 y 2.2.34 de las normas del

Plan General.

2.2.1.10 Condiciones de los usos

1 Uso principal: Vivienda colectiva o vivienda unifamiliar entre medianeras. Se autoriza el
uso de vivienda en planta baja.

2 Usos compatibles y complementarios:

A)  RESIDENCIA COMUNITARIA Y HOTELERO:
En situacion a) de las definidas en el articulo 2.6.5 del PGOU, ocupando la planta baja
0 superiores, establecimientos del tipo 1, de los definidos en el articulo 2.7.5. del PGOU
En situacion b), con acceso independiente, establecimientos del tipo 2.
En situaciones c) o d), con acceso directo, establecimientos del tipo 3.
En cualquier situacion, los locales de estancia y dormitorio estaran situados en la planta
baja o en plantas alzadas.

B) INDUSTRIAS, TALLERES Y ALMACENES:
En situacidn a), sdélo se admiten pequefios talleres artesanos en plantas de semisétano
y superiores, con las siguientes limitaciones:
-En semisétano o planta baja: superficie maxima de 50 m?y 2 CV.
-En planta alzada: superficie maxima de 30 m?y 1 CV.
Con acceso independiente, se permiten talleres y almacenes en plantas de semisétano
y superiores, con las siguientes limitaciones:
En semisétano: superficie maxima de 200 m2y 10 CV.
En planta baja: superficie maxima de 400 m?y 20 CV.
En planta alzada: superficie maxima de 30 m?y 1 CV.
No se permiten edificios de uso exclusivo o principal Industrial.
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C) COMERCIAL:
En situacion a), solamente peluquerias y salones de belleza, con las mismas
limitaciones que los talleres artesanos.
En situacion b), en plantas semisétano, baja y primera.
En situacion c), en plantas semisétano y superiores.
En situacién d), con las limitaciones generales de compatibilidad y accesibilidad, en
plantas de sétano y superiores.
En cualquier situacién, se admitird este uso en planta de sétano sélo cuando forme
parte de un local del mismo uso en la planta baja, con acceso desde ésta, y
comunicacion con ella mediante huecos y escaleras.

D) OFICINAS:
En situacién a) solamente se admiten:
- despachos profesionales en la vivienda del titular, y
- oficinas en plantas de semisétano, baja y primera.
En situaciones b), ¢) o d), en planta de semisdtano o superior. S6lo se admitira este uso
en planta de sétano cuando se verifiquen simultaneamente las siguientes condiciones:
a) que no incluya ningun puesto de trabajo estable;
b) que, los locales situados en este nivel se destinen a almacenes, archivos, aseos,
vestuarios y cuartos de instalaciones, y
¢) que forme parte de un local con uso de oficinas en la planta baja y con acceso desde
ésta, comunicandose con ella mediante huecos y escaleras.

E) RECREATIVOS:
Siempre que cuenten con acceso independiente, en plantas de sétano, semisétano, y
baja. El uso en la planta de sétano sbio es admisible si forma parte de un local del
mismo uso en la planta baja, comunicado con ésta mediante huecos y escaleras y con
acceso desde ella.
Se permiten comedores de restaurantes en planta primera, unidos a la baja y con
acceso desde ella.

F) EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS:
En situacion a), solamente se admiten locales de sociedades culturales y usos
asociativos con superficie menor de 200 m?, y usos de asistencia social, en plantas de
semisétano o superiores. Cuando el uso asistencial conlleve alojamiento de personas
tendra los mismos limites que los sefialados para los establecimientos hoteleros del
tipo 1.
En situacién b), en cualquier planta desde sétano, siempre que no existan plantas
inferiores en las que haya usos de vivienda. Solo se admitira este uso en planta de
sétano cuando forme parte de un local del mismo uso en la planta baja, con acceso
desde ésta, y comunicacién con ella mediante huecos y escaleras.
En situaciones c) y d), con las limitaciones generales de compatibilidad y accesibilidad,
en plantas de sétano y superiores.
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2.2.2 GRADO 2. ZONAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL EN MANZANA DE

BLOQUE ABIERTO (MANZANAS RP-2 A RP-7 Y RP-9 A RP-13)

2.2.2.1 Condiciones de posicion.

1. Los edificios alinearan sus fachadas frontales con las alineaciones de vial y sus fachadas
laterales con los linderos laterales, dando lugar a ordenaciones de edificacién entre
medianeras agrupada en manzanas cerradas en planta baja y de bloque abierto en las
plantas alzadas. En los planos de ordenacion, se establecen las alturas de las distintas
edificaciones

Se consideraran alineaciones frontales las que separen las parcelas de calles de titularidad

publica pertenecientes al sistema local viario. No se consideraran fachada, a estos efectos,

las alineaciones recayentes a viales particulares ni a espacios libres publicos o privados,
salvo lo dispuesto en este epigrafe para los retranqueos frontales.

No se admitiran retranqueos frontales ni laterales, salvo que estén grafiados en los planos de

regulacion del plan parcial y en los casos que expresamente se contemplan en los parrafos

siguientes. Se autorizan plantas bajas diafanas sin cdmputo de edificabilidad segun lo
establecido en la normativa del texto refundido del PGOU de Zaragoza.

2. Solamente se permitiran retranqueos frontales en el siguiente caso:

a) Cuando, a juicio del Ayuntamiento, los retranqueos propuestos mejoren la disposicion
del espacio y no supongan alteracion del caracter de la trama urbana propia de este
tipo edificatorio. En este caso, los retranqueos deberan introducirse mediante un
estudio de detalle previo a la licencia.

En ninglin caso los retranqueos frontales, estén previstos expresamente por el plan o se
introduzcan posteriormente, podra propiciar que los edificios adquieran mayor altura o
edificabilidad que las que les corresponderian sin ellos.
Los fondos maximos sefialados en las normas especificas se mediran desde la alineacion de
la fachada del edificio, alineada a vial o retranqueada conforme a lo establecido en este
parrafo. En ninglin caso se admitiran bandas edificadas que no recaigan a la via publica
directamente o mediando un retranqueo frontal acorde con lo dispuesto en este apartado, ni
podra disponerse mas de una banda edificada por cada alineacion de vial con que cuente la
manzana.

3. Solamente se permitiran retranqueos laterales en los siguientes casos:

a) Cuando existan servidumbres constituidas con anterioridad que los exijan. En este
caso, los retranqueos podran ser contemplados directamente por el proyecto de
edificacion que sea objeto de licencia.

b) Cuando el solar linde con edificios de tipos singulares (edificios catalogados, exentos,
edificios de equipamiento, etc.) y el mantenimiento de la alineacion de la fachada lateral
con el lindero correspondiente sea por ello improcedente. En este caso, los muros

laterales que queden vistos deberan tratarse como fachadas.
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Estos retranqueos podran ser contemplados directamente por el proyecto de edificacién
gue sea objeto de licencia, y podran ser impuestos por el Ayuntamiento cuando a su
juicio resulte necesario.

4. La alineacién posterior de los edificios se podra situar libremente dentro de la envolvente
maxima que impliquen las limitaciones de fondo maximo y de ocupacion, siguiéndose el
criterio de concentrar la superficie edificada en la parte frontal del solar y los espacios libres al
fondo, de modo que el patio interior de manzana se forme por agregacion de la superficie de
los espacios libres de todas las parcelas. Como regla general, el espacio libre de las parcelas
se delimitard mediante una paraleia a la fachada frontal.

En los siguientes casos podra situarse el espacio libre, total o parcialmente, en situacion

distinta de |a sefialada en el parrafo anterior;

a) Cuando el planeamiento urbanistico imponga retranqueos de la edificacién con
respecto a los linderos frontal o laterales, la superficie afectada por ellos se contara
como espacio libre de Ia parcela, siempre que sobre ella no se proyecten vuelos.

b) Cuando las parcelas se sitlen en manzanas formadas por una sola fila de parceias con
fachadas a dos calles opuestas, o bien en los casos de manzanas estrechas en las que
no sea posible la formacién de un espacic libre interior, 0, en general, siempre que en
la manzana exista ya una disposiciéon de edificios consolidada que resulte discordante
con la norma general actual, la parte ocupada por la nueva edificacion y los espacios
libres de su parcela se ajustaran a la disposicién que se aprecie consolidada por la
edificacion renovada en el resto de la manzana, tendiendo a obtener el perimetro mas
regular posible para la envolvente de los espacios libres. En este caso, la ubicacion de
los espacios libres podra ser contemplada directamente por el proyecto de edificacion
que sea objeto de licencia.

c) Cuando, no tratandose de disposiciones consolidadas o en casos dudosos, la forma de
la manzana no resulte adecuada para la aplicacién de la norma general. En este caso,
la solucidbn adecuada debera definirse mediante un estudio de detalle previo a la
licencia, cuyo ambito sera el del conjunto de la manzana.

Los planos de calificacion y regulacién del suelo contienen la expresién gréfica de las

alineaciones interiores del patio de la manzana, que tienen el caracter de limitaciones de la

ocupacion y de fondo maximos.

2.2.2.2 Patios de manzana.

1. En general, cada manzana se ordenara alrededor de un patio interior formado por la
agregacion de los espacios libres posteriores de las parcelas que la integran, determinados
por aplicacion de los fondos maximos representados en los planos de calificacion y reguiacién
del suelo o por efecto de las limitaciones de fondo y ocupacion establecidas en estas normas

urbanisticas.
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2. Las edificaciones erigidas en las parcelas que integren cada manzana podran tomar luces
y vistas del patio de manzana, mediante huecos abiertos dentro de su propiedad. El patio de
manzana sélo podra ser edificado en plantas bajo rasante. En los patios, se permite la
colocacién de elementos pertenecientes a las instalaciones funcionales de los edificios sobre
los techos de las edificaciones de planta sétano; su colocacion evitara perturbar las
condiciones de luces y vistas de los edificios colindantes, y estara sujeta a las condiciones
establecidas por las ordenanzas municipales de medio ambiente.

3. No se permitiran vuelos que superen el fondo maximo ni la alineacion interior de los patios

de manzana.

2.2,.2.3 Chaflanes.

Cada manzana se ordenara en general sin formalizacién de chaflanes, salvo los necesarios
ya representados en la alineacion definida por los planos de ordenacién, como sucede en las
edificaciones existentes en el barrio de Montafiana.

2.2.2.4 Condiciones de las parcelas:

En las segregaciones y parcelaciones, las parcelas resultantes deberan tener al menos 16 m

de frente de fachada y al menos 350 m? de superficie.

2.2.2.5 Ocupacion de suelo:

En las plantas bajo rasante, la ocupacién maxima sera del 100 % de la parcela privada salvo
que en los planos de calificacion y regulacién del suelo se estableciera una ocupacién menor
por efecto de la peculiar ordenacién de la manzana.

En la planta baja y en plantas alzadas, la ocupacién maxima serd la que resulte de la
ordenacion grafica de fondos edificables fijada en 15 m. Estos fondos tendran el caracter de
maximos; en el caso de que un edificio no alcance el fondo maximo dibujado en planos, su
promotor debera asumir a su cargo las obras necesarias para dar un tratamiento similar al de
las fachadas interiores a las porciones de los muros contiguos de edificios colindantes que

pudieran quedar vistas hacia el patio por efecto de su menor fondo.

2.2.2.6 Alturas:

* Altura méaxima:

La altura maxima que podra alcanzarse mediante licencia directa vendra determinada por los
planos de ordenacién de edificacidn sera la siguiente: IV (cuatro plantas) — B+3 15m.
* Alturas de las plantas:

La altura libre de la planta baja debera estar comprendida entre 3'50 y 5’00 metros, y la de las

plantas alzadas no sera menor de 3'00 metros.
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2.2.2.7 Edificabilidad:

La asignada para cada manzana en las tablas de aprovechamientos del presente Plan
Parcial. Cada parcela tendra una edificabilidad, de la adjudicada a cada manzana por este
Plan Parcial, proporcional a la superficie de la parcela edificable. No se permiten entreplantas.
El proyecto de reparcelacion establecerd cada una de las parcelas con su edificabilidad
correspondiente, y en caso de no ser directamente proporcional a su superficie 0 a su area de
movimiento, debera tramitarse conjuntamente con el proyecto de reparcelacion un Estudio de
Detalle en el que se determine la correspondiente distribucién de edificabilidades en las

nuevas parcelas.

El computo de la superficie edificable se realizard conforme a las Normas del texto refundido
del PGOU de Zaragoza.

2.2.2.8 Vuelos:

Se autorizan vuelos cerrados de longitud méaxima de 1 m sobre el espacio publico en el 50%
del frente de fachada. Se autorizan vuelos abiertos con un maximo de 2.50 m de fondo desde
la linea de fachada de cada edificacion en toda la fachada. La altura minima del vuelo desde
cualquier punto de la acera sera de 3.50 m.

Se regulan, en todo caso, por lo establecido en los articulos 2.2.33 y 2.2.34 de las normas del

Plan General.

2.2.2.9 Condiciones de los Usos

1 Uso principal: Vivienda colectiva. Se autoriza el uso vivienda en planta baja.

2 Usos compatibles y complementarios:

A)  RESIDENCIA COMUNITARIA Y HOTELERO:
En situacién a) de las definidas en el articulo 2.6.5, ocupando la planta baja o
superiores, establecimientos del tipo 1, de los definidos en el articulo 2.7.5.
En situacion b), con acceso independiente, establecimientos del tipo 2.
En situaciones c) o d), con acceso directo, establecimientos del tipo 3.
En cualquier situacién, los locales de estancia y dormitorio estaran situados en la planta
baja o en plantas alzadas.

B) INDUSTRIAS, TALLERES Y ALMACENES:
En situacién a), sélo se admiten pequefios talleres artesanos en plantas de semisétano
y superiores, con las siguientes limitaciones:
-En semisétano o planta baja: superficie maxima de 50 m?y 2 CV.
-En planta alzada: superficie maxima de 30 m?y 1 CV.
Con acceso independiente, se permiten talleres y almacenes en plantas de semisétano
y superiores, con las siguientes limitaciones:
En semisétano: superficie maxima de 200 m?y 10 CV.
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En planta baja: superficie maxima de 400 m?y 20 CV.
En planta alzada: superficie maxima de 30 m2y 1 CV.
No se permiten edificios de uso exclusivo o principal Industrial.

C) COMERCIAL:
En situaciéon a), solamente peluquerias y salones de belleza, con las mismas
limitaciones que los talleres artesanos.
En situacion b), en plantas semisétano, baja y primera.
En situacion c), en plantas semisétano y superiores.
En situacion d), con las limitaciones generales de compatibilidad y accesibilidad, en
plantas de sétano y superiores.
En cualquier situacion, se admitird este uso en planta de sétano soélo cuando forme
parte de un local del mismo uso en la planta baja, con acceso desde ésta, vy
comunicacion con ella mediante huecos y escaleras.

D) OFICINAS:
En situacion a) solamente se admiten:
- despachos profesionales en la vivienda del titular, y
- oficinas en plantas de semisétano, baja y primera.
En situaciones b), ¢) o d), en planta de semisétano o superior. Solo se admitira este uso
en planta de sotano cuando se verifiquen simultaneamente las siguientes condiciones:
a) que no incluya ningln puesto de trabajo estable;
b) que, los locales situados en este nivel se destinen a almacenes, archivos, aseos,
vestuarios y cuartos de instalaciones, y
c) que forme parte de un local con uso de oficinas en la planta baja y con acceso desde
ésta, comunicandose con ella mediante huecos y escaleras.

E) RECREATIVOS:
Siempre que cuenten con acceso independiente, en plantas de sétano, semisétano, y
baja. El uso en la planta de sétano sélo es admisible si forma parte de un local del
mismo uso en la planta baja, comunicado con ésta mediante huecos y escaleras y con
acceso desde ella.
Se permiten comedores de restaurantes en planta primera, unidos a la baja y con
acceso desde ella.

F) EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS:
En situacion a), solamente se admiten locales de sociedades culturales y usos
asociativos con superficie menor de 200 m? y usos de asistencia social, en plantas de
semisétano o superiores. Cuando el uso asistencial conlleve alojamiento de personas
tendra los mismos limites que los sefialados para los establecimientos hoteleros del

tipo 1.
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En situacidon b), en cualquier planta desde sétano, siempre que no existan plantas
inferiores en las que haya usos de vivienda. Sélo se admitird este uso en planta de
s6tano cuando forme parte de un local del mismo uso en la planta baja, con acceso
desde ésta, y comunicacién con ella mediante huecos y escaleras.

En situaciones c) y d), con las limitaciones generales de compatibilidad y accesibilidad,

en plantas de sétano y superiores

2.2.2.10 Estudios de detalle.

1. Mediante un estudio de detalle, referido a dos o mas manzanas de viviendas de
proteccion oficial, se podra madificar la distribucién entre ellas de la superficie edificable y
numero de viviendas, con la condicion de que en ninguna se vean alterados los
parametros atribuidos por el Plan Parcial en mas de un 10% al alza o a Ia baja.

2. Podra tramitarse un estudio de detalle con los mismos objetivos y condiciones, referidos a
dos o0 mas manzanas de vivienda libre. No se admitira trasladar aprovechamientos entre

manzanas de vivienda libre y protegida:
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2.3 ORDENANZA 2. ZONAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
(MANZANAS RU-1 A RU-7)

2.3.1 DISPOSICIONES COMUNES A LAS ZONAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR.

2.3.1.1 Condiciones para las edificaciones preexistentes.

Se autorizan obras en viviendas de esta tipologia, existentes en el ambito, anteriores a la
redaccion de este documento, alin cuando no cumplan todos los parametros definidos en
estas ordenanzas. En caso de demolicion y construccion de obra nueva habran de ajustarse a
las condiciones que establece la ordenanza.

Se regulara en todo momento segun las condiciones indicadas en el articulo 3.1.2 de las
normas del PGOU.

2.3.1.2 Condiciones de posicion.

1. Las edificaciones alinearan obligatoriamente a nivel de planta baja sus fachadas con las
lineas de fachada obligatorias establecidas en los planos de ordenacion, cuando aparezcan
determinadas, manteniendo los retranqueos expresados en dichos planos, dando lugar a
tipologias de viviendas unifamiliares adosadas o en hilera, unifamiliares doblemente
pareadas, unifamiliares pareadas y unifamiliares aisladas con espacios libres privados de uso
privativo o mancomunado. Cuando las viviendas agrupadas se sitlen sobre suelo
mancomunado y se ajusten a un proyecto de edificacion referido al conjunto de la agrupacién
y adecuado a las normas de aplicacién, no sera precisa la previa ordenacién mediante
estudio de detalle. En este caso el cumplimiento de las condiciones de ocupacién y posicién
se referird a dicho conjunto, con respeto de las condiciones indicadas en el articulo 2.7.3 de
las normas del PGOU.

2. No se admitiran retranqueos frontales distintos de los grafiados en los planos de regulacion
del plan parcial, para las tipologias en hilera y pareadas y en los ¢asos que expresamente se
contemplan en los parrafos siguientes. Se autorizan porches en plantas bajas sin computo de
edificabilidad segun lo establecido en la normativa del texto refundido del PGOU de Zaragoza.
3. Solamente se permitiran retranqueos frontales cuando, a juicio del Ayuntamiento, los
retranqueos propuestos mejoren la disposicién del espacio y no supongan alteracion del
caracter de la trama urbana propia de este tipo edificatorio. En este caso, los retranqueos
deberéan introducirse mediante un estudio de detalle previo a la licencia.

4. En ningdn caso los retranqueos frontales, estén previstos expresamente por el plan o se
introduzcan posteriormente, podra propiciar que los edificios adquieran mayor altura o
edificabilidad que las que les corresponderian sin ellos.

5. Los retranqueos posteriores no seran inferiores a 3 m.
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6. Los retranqueos laterales, si existen, no seran inferiores a 3 m. Los muros laterales que

queden vistos deberan tratarse como fachadas.

2.3.1.3 Chaflanes.

Cada manzana se ordenara en general sin formalizacién de chaflanes, salvo los necesarios
ya representados en la alineacién definida por los planos de ordenacién, como sucede en las

edificaciones existentes en el barrio de Montafiana.

2.3.1.4 Vuelos.

No se autorizan vuelos que sobrepasen la alineacién definida en los planos, ni se permitiran
vuelos en la parcela privada que reduzcan la dimension de los retranqueos laterales, cuando
existan, a menos de 3 m.

Se regulan, en todo caso, por lo establecido en los articulos 2.2.33 y 2.2.34 de las normas del

Plan Generai.

2.3.1.56 Determinacioén de alturas.

Las alturas de la edificacion vendran determinadas por los planos de ordenacion y se
corresponden con Il (dos plantas equivalentes a bajo mas una).

Podran realizarse pérgolas o colocar toldos que sobresalgan 1.50 metros desde la linea de
fachada para evitar un exceso de soleamiento con una altura no superior a 3 m. Sobre la
cubierta definida segun el PGOU soélo se permite la instalacion de paneles solares, conductos
de ventilacién, chimeneas, antenas colectivas, pararrayos, cajas de ascensores, equipos para

acondicionamiento de aire y otras instalaciones simiiares.

2.3.2 GRADO 1. EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA O EN

HILERA.

2.3.2.1 Condiciones de las parcelas:

En las segregaciones y parcelaciones, las parcelas resultantes deberan tener al menos 6.00m

de longitud de fachada a vial publico y 200 m? de superficie.

2.3.2.2 Ocupacion de suelo:

En las plantas de sétano y semisétano se permite el 100% de la parcela privada.

En la planta baja y plantas alzadas la resultante del cumplimiento de los parametros de
alineacion y retranqueos determinados por los planos de ordenacion definiendo el area de
movimiento de Ia edificacién.

La alineacion frontal definida sera obligatoria y la posterior tendra consideracion de maxima.
Es obligatorio adosarse al lindero lateral de la parcela edificable reflejado en los planos de

ordenacion.
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2.3.2.3 Retranqueos.

Los retranqueos de la alineacién estan determinados graficamente en los planos de
ordenacién. El retranqueo posterior minimo sera de 3 m.
Se permiten retranqueos laterales si existe acuerdo previo por escrito entre colindantes. En

este caso el retranqueo minimo sera de 3 m.

2.3.2.4 Alturas.

* Altura maxima:

La altura méaxima que podra alcanzarse mediante licencia directa de edificacién sera la
siguiente:

B + 1 equivalente a una altura de 7.50 m. en el frente de la edificacién.

* Alturas de las plantas:

La altura méaxima de la planta baja sera de 4’50 metros.

La altura minima de la planta alzada sera de 3°00 metros.

2.3.2.5 Edificabilidad.

La edificabilidad se asigna en el cuadro de aprovechamientos del Plan Parcial para cada
parcela, asi como el nimero maximo de unidades de vivienda para cada parcela. El proyecto
de reparcelacion establecera cada una de las parcelas con su edificabilidad correspondiente,
y en caso de no ser directamente proporcional a su superficie 0 a su area de movimiento,
deberd tramitarse conjuntamente con el proyecto de reparcelacion un Estudio de Detalle en el
que se determine la correspondiente distribucién de edificabilidades en las nuevas parcelas.
El computo de la superficie edificable se realizara conforme a las Normas del texto refundido
del PGOU de Zaragoza.

2.3.2.6 Condiciones de los usos

1 Uso principal: Vivienda unifamiliar.

2 Usos compatibles o complementarios:

A) COMERCIALY OFICINAS:

En situacion a), solamente peluguerias y salones de belleza, con las mismas limitaciones que
los talleres artesanos y despachos profesionales en la vivienda del titular.

B) GARAJE APARCAMIENTO.

El uso garaje aparcamiento como dotacion de estacionamiento al edificio se regulara de

acuerdo al capitulo 2.4 de las Normas del Plan General.
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2.3.3 GRADO 2. EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PAREADA.

2.3.3.1 Condiciones de las parcelas:

En las segregaciones y parcelaciones, las parcelas resultantes deberan tener ai menos 9.00m

de longitud de fachada a vial publico y 200 m? de superficie.

2.3.3.2 Ocupacion de suelo:

En las plantas de sétano y semisétano se permite el 100% de la parcela privada.

En la planta baja y plantas aizadas la resultante del cumplimiento de los parametros de
alineacion y retranqueos determinados por los planos de ordenacién definiendo el area de
movimiento de la edificacion.

La alineacién frontal definida sera obligatoria y la posterior tendra consideracion de maxima.
Es obligatorio adosarse a los linderos constituidos por parcelas edificables tal como se refleja

en los planos de ordenacion.

2.3.3.3 Retranqueos.

Los retranqueos de la alineacion estdn determinados graficamente en los planos de
ordenacién. El retranqueo posterior minimo sera de 3 m.

Se permiten retranqueos laterales si existe acuerdo previo por escrito entre colindantes. En
este caso el retranqueo minimo serd de 3 m, y para su establecimiento sera necesaria ia

tramitacion del correspondiente Estudio de Detalle.

2.3.3.4 Alturas.

* Altura maxima:

La altura maxima que podrad alcanzarse mediante licencia directa de edificacion sera la
siguiente:

B + 1 equivalente a una aitura de 7.50 m. en el frente de la edificacion.

* Alturas de las plantas:

La altura maxima de |a planta baja sera de 4’50 metros.

La altura minima de la planta alzada sera de 3'00 metros.

2.3.3.5 Edificabilidad.

La edificabilidad se asigna en el cuadro de aprovechamientos del Plan Parcial para cada
parcela, asi como el numero maximo de unidades de vivienda para cada parcela. El proyecto
de reparcelacion establecera cada una de las parcelas con su edificabilidad correspondiente,
y en caso de no ser directamente proporcional a su superficie 0 a su area de movimiento,
debera tramitarse conjuntamente con el proyecto de reparcelacion un Estudio de Detalle en el

que se determine la correspondiente distribucién de edificabilidades en las nuevas parcelas.
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El coémputo de la superficie edificable se realizard conforme a las Normas del texto refundido

® de!l PGOU de Zaragoza.
5 |
2 2.3.3.6 Condiciones de los usos
-.-:) 1 Uso principal: Vivienda unifamiliar.
& 2 Usos compatibles o complementarios:
A) COMERCIAL Y OFICINAS:
- En situacion a), solamente peluquerias y salones de belleza, con las mismas limitaciones que
(% los talleres artesanos y despachos profesionales en la vivienda del titular.
& B) GARAJE APARCAMIENTO.
0 El uso garaje aparcamiento como dotaciéon de estacionamiento al edificio se regulara de
i acuerdo al capitulo 2.4 de las Normas del Plan General.
& .
¢ 2.3.4 GRADO 3. EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA.
i
e 2.3.4.1 Condiciones de las parcelas:
{ En las segregaciones y parcelaciones, las parcelas resultantes deberan tener al menos 9.00m
_,; de longitud de fachada a vial publico y 350 m? de superficie.
( -
2.3.4.2 OQOcupacioén de suelo:
En las plantas de sétano y semisotano se permite el 50% de la parcela privada.
En la planta baja y plantas alzadas la resultante del cumplimiento de los parametros de
alineacion y retranqueos determinados por los planos de ordenacion definiendo el area de
movimiento de la edificacién.
La alineacién frontal definida sera obligatoria y la posterior tendra consideracién de maxima.
Es obligatorio adosarse a los linderos constituidos por parcelas edificables tal como se refleja
en los planos de ordenacion.
2.3.4.3 Retranqueos.
Los retranqueos de la alineacion estan determinados graficamente en los planos de
ordenacion. El retranqueo posterior minimo sera de 3 m.

J I T T T N N T T T e =N

Si existe acuerdo con el colindante se autorizaran adosamientos con el lindero

,-
7

estableciéndose la carga mediante inscripcidn registral, y su determinacién mediante el

=3

correspondiente Estudio de Detalle.

2.3.4.4 Alturas.

* Altura maxima:

La altura maxima que podréa alcanzarse mediante licencia directa de edificacion sera la
siguiente:

B + 1 equivalente a una altura de 7.50 m. en el frente de la edificacion.
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+ Alturas de las plantas:
La altura maxima de la planta baja sera de 4'50 metros.
La altura minima de la planta alzada sera de 3'00 metros.

2.3.4.5 Edificabilidad.

El computo de la superficie edificable se realizara conforme a las Normas del texto refundido
del PGOU de Zaragoza.

El proyecto de reparcelacion establecerd cada una de las parcelas con su edificabilidad
correspondiente, y en caso de no ser directamente proporcional a su superficie o a su area de
movimiento, debera tramitarse conjuntamente con el proyecto de reparcelacion un Estudio de
Detalie en el que se determine la correspondiente distribucion de edificabilidades en las

nuevas parcelas.

2.3.4.6 Condiciones de los usos

3

1 Uso principal: Vivienda unifamiliar.

2 Usos compatibles 0 complementarios:

A) COMERCIAL Y OFICINAS:

En situacion a), solamente peluquerias y salones de belleza, con las mismas limitaciones que
los talleres artesanos y despachos profesionales en la vivienda del titular.

B) GARAJE APARCAMIENTO.

El uso garaje aparcamiento como dotacion de estacionamiento al edificio se regulara de

acuerdo al capitulo 2.4 de las Normas del Plan General.

ORDENANZA TERCIARIO. ( PARCELA T-1).

3.1 CONDICIONES DE LA PARCELA:

No se autorizan segregaciones ni parcelaciones de dicha unidad.

3.2 OCUPACION DE SUELO:

En las plantas de s6tano y semisétano se permite el 100% de la parcela privada.
En la planta baja y plantas alzadas la resultante del cumplimiento de los parametros de

alineacién y retranqueo.

3.3 RETRANQUEOS.

El retranqueo lateral minimo de la edificacion con el limite del &mbito sera de 5 m.
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3.4 ALTURAS.

* Altura maxima:

La altura maxima que podra alcanzarse mediante licencia directa de edificacién sera la
siguiente:

B + 2 equivalente a una altura de 15,00 m. en el frente de la edificacién.

+ Alturas de las plantas:

La altura maxima de cada planta seré de 5,00 metros.

La altura minima libre de cada planta sera de 2,70 metros.

3.5 EDIFICABILIDAD.

El computo de la superficie edificable se realizara conforme a las Normas del texto refundido
del PGOU de Zaragoza.
La edificabilidad se asigna en el cuadro de aprovechamientos del Plan Parcial para dicha

parcela.

3.6 CONDICIONES DE LOS USOS

1 Uso principal: Terciario.

2 Usos compatibles 0 complementarios:

En plantas sobre rasante:

A) COMERCIAL.

B) OFICINAS:

C) TERCIARIO - RECREATIVO.

En plantas bajo rasante y en superficie en el interior de la parcela.

D) GARAJE APARCAMIENTO.

El uso garaje aparcamiento como dotacion de estacionamiento al edificio se regulard de

acuerdo al capitulo 2.4 de las Normas del Plan General.

4 NORMAS DE ORDENACION DE LOS SISTEMAS.
4.1 SISTEMA DE COMUNICACIONES. VIARIO.

4.1.1 DEFINICION.

Comprende los terrenos e infraestructuras destinadas a la comunicacién de personas y

transporte rodado y mercancias.

4.1.2 AMBITO DE APLICACION.

Las areas destinadas a sistema viario y de comunicaciones, y las destinadas a viales

residenciales.

José Miguel Vazquez Garcia NORMATIVA

Jaime Martinez Molina 31

&0

e

oy 4



PLAN PARCIAL DE DESARROLLO DEL AMBITO TERRITORIAL DE SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO
RESIDENCIAL "AREA DE MONTANANA SUZ MN/1 Y SUZ MN/2" - ZARAGOZA

4.1.3 NORMATIVA APLICABLE.

Se regularan por [as condiciones de los usos del PGOU.

4.1.4 CONDICIONES GENERALES.

- Los terrenos comprendidos en los accesos a los equipamientos que se deriven de la
ordenacion detallada, serédn objeto de cesidén obligatoria y gratuita a favor del
Ayuntamiento.

- Los usos permitidos seran los propios de la circulacién y estacionamiento de vehiculos
y peatones.

- Los usos compatibles seran los de parques, jardines, recreo y expansion.

B No se permite ningun tipo de edificacion, salvo amueblado urbano.

- Las plazas reservadas para uso de personas con movilidad reducida, de acuerdo con el
Decreto 19/1999, de 9 de febrero, del gobierno de Aragén, por el que se aprueba el
Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en
materia de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios
municipios, seran a razén de una plaza accesible por cada 40 unidades o fraccion,
dimensionada, seflalada y preservada para uso exclusivo para personas que
transporten personas con limitaciones funcionales.

- Las superficies de estacionamiento tendran el tratamiento superficial y arbo6reo

adecuado.

4.2 SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES (EL).

4.2.1 DEFINICION.

Comprende el conjunto de espacios preservados de la edificacion con destino a la mejora
ambiental de los espacios urbanos, garantizar el esparcimiento de la poblacién, y proteger las

infraestructuras de comunidades asi como las areas naturales que lo requieran.

4.2.2 ELEMENTOS INTEGRANTES.

Estaran integrados por los elementos definidos como tales en los planos de ordenacién.

4.2.3 CONDICIONES GENERALES.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran objeto de cesion obligatoria y gratuita a favor

del Ayuntamiento.

4.2.4 EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES AUTORIZADAS.

AuUn cuando cuando el caracter fundamental de esta zona es el de encontrarse libre de
edificios, construcciones e instalaciones, se autorizan las construcciones e instalaciones

accesorias complementarias del parque, jardin o espacio libre publico reguladas en el PGOU.
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4.3 SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS

4.3.1 DEFINICION.
Comprende las superficies destinadas a usos publicos o colectivos para dar servicio directo a
los ciudadanos, correspondiendo con las parcelas sefialadas con este caracter en los planos

de ordenacion del presente documento.

2000000

4.3.2 GENERALIDADES.

Tipologia edificatoria. La que resulta adecuada a cada edificacion, en funcion de! servicio

colectivo a que se destine.

4.3.3 CONDICIONES DE USO.
Usos obligatorio: Equipamientos publicos como son: Docente, Deportivo, Sanitario vy
Asistencial, Social, Cultural, Religioso, Administrativo-publico, Mercados y todos aquellos que

se consideren como tales en el Plan General.

4.3.4 CONDICIONES DE ORDENACION E EDIFICACION.
Sera de aplicacion lo estipulado en las condiciones particulares del uso dotacional y las
condiciones generales de la edificacién, definidas y reguladas en el PGOU, y las condiciones
que se establecen para los mismos en normas de rango superior en que se definan las

condiciones sobre tamafio de parcela, condiciones de edificacién, limite de alturas, etc.

4.3.4.1 Edificabilidad:
La que resulta adecuada a cada edificacion, en funcién del servicio colectivo al que se
destine, conforme a lo dispuesto en el articulo 8.2.15 de las normas urbanisticas del Plan

General.

4.3.4.2 Volumetria:
La que resulta adecuada a cada edificacion, en funcién del servicio colectivo al que se destine
sin superar la altura de 12 metros sobre cota natural del terreno.
Estas alturas maximas podran ser superadas por elementos singulares que el propio
programa de necesidades del equipamiento a implantar pueda demandar de forma puntual.

Se mantendran retranqueos de 3 metros a los viales colindantes.

4.3.5 CONDICIONES DE TRATAMIENTO PROVISIONAL DE LA PARCELA

En tanto en cuanto no se proceda a la edificaciéon de la parcela, esta deberd urbanizarse de

forma similar a los espacios libres del ambito.
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4.3.6 DOTACION AUTONOMICA.

4.3.6.1 Definicioén.
Comprende las superficies destinadas a la construccién de viviendas de promocion y
titularidad publica pertenecientes al sistema Autonémico de Vivienda Social en Alguiler, que
satisfaga las reservas minimas exigidas por la ley 3/2009 de Urbanismo de Aragoén en el

punto 3 del articulo 54.

4.3.6.2 Condiciones de Ordenacién y Edificacién.

Sera de aplicacion lo estipulado en las condiciones de edificacion, ordenacién y usos

estipulados en la Ordenanza 1 Grado 2 para Zonas de Edificacion Residencial en Manzana

de Bloque Abierto del presente documento.

- Edificabilidad. La que figura en el cuadro de cumplimiento de los estandares
urbanisticos del presente documento.

- Volumetria. La que resulte de la aplicacién de las ordenanzas de edificacién y de los
parametros graficos definidos por os planos de ordenacion del presente documento.

4.3.6.3 Condiciones del tratamiento provisional de la parcela.

En tanto en cuanto no se proceda a la edificacion de la parcela por parte de la administracion

autonoémica, esta debera urbanizarse de forma similar a los espacios libres del ambito.
4.4 SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS (SI).

4.4.1 DEFINICION.

Comprende las redes de electricidad, telecomunicaciones, abastecimiento de aguas vy
saneamiento, asi como las instalaciones y edificaciones vinculadas al servicio de que se trate,
y sus zonas de reserva y proteccién. En el Plan Parcial se reservan cinco parcelas para la
ubicacion de Centros de Transformacion Soterrados que darén servicio al ambito asi como
una parcela para albergar el depédsito de agua necesario para abastecer al nucleo de

Montafiana.

4.4.2 CONDICIONES GENERALES.

Los espacios libres de edificacion que constituyen el entorno de estos servicios se
consideraran como espacios libres y zonas verdes.

Las redes de energia, telefonia basica y telecomunicaciones que discurran por el interior del
ambito y precisen tendidos se proyectaran en canalizaciones subterraneas, estableciéndose

las previsiones necesarias para el enterramiento de todos los tendidos aéreos preexistentes.
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Los centros de transformaciéon seran obligatoriamente subterraneos, y no se encuentran

situados en terrenos calificados por el planeamiento como sistema viario, de zonas verdes y

espacios libres publicos, o de equipamientos y servicios publicos, sino que se ubican en suelo

exclusivo destinado a infraestructuras. De tal forma, que su superficie no ha sido considerada

a efectos de cumplimiento de los médulos de reserva de viarios, zonas verdes y espacios

libres publicos y equipamientos.

En el caso de que se acredite que la construccion de forma subterranea de los centros de

transformacion sea técnicamente inviable, se garantizara su adecuada insercion paisajistica,

mediante solucién técnica de volumen y acabado acorde.

Las construcciones, instalaciones y plantaciones de arbolado, etc., que se sitlen en las

proximidades de la lineas eléctricas de alta tension, estaran sujetas a las servidumbres a que

se refiere el Reglamento de Lineas Aéreas de Alta Tension de 28 de noviembre de 1969, a [a

Ley de 18 de marzo de 1966 y al Decreto de 20 de octubre de 1966.

Quedan prohibidas las plantaciones de arboles y la construccion de edificios e instalaciones a

una distancia respecto de la proyeccion vertical de las lineas en funcién de la tensién de la

linea eléctrica "V" medida en Kv, que no sera inferior a las siguientes:

- Bosques, arboles y masa de arbolado: 1,5 + V1100 m, como minimo 2 metros.

- Edificios y construcciones: Distancias a lineas sobre soportes accesibles a personas:
3,3 + V1100 m. con un minimo de 5 metros. Distancias a lineas sobre soportes no

accesibles a personas: 3,3 + V/150 m. con un minimo de 4 metros.

En Zaragoza, enero de 2014.

José Miguel Vazquez Garcia Jaime Man Molina

Arquitecto Arquitecto

Zaragoza  GERENCIA MUNICPAL DE URBANISMO
svuntamento  El plsente PROYECTO ha sido aprobado
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