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CAPITULO CUARTO

REGIMEN DE LA EDIFICACION LUCRATIVA NO DESTINADA A
VIVIENDAS (T)

ARTICULO 4.1 CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1. Tipo de edificacion:
Edificios destinados exclusivamente a usos lucrativos diferentes de la vivienda, con las siguientes variantes
tipoldgicas:
a) Parcelas de uso terciario en los ejes locales de servicios (11).
b) Parcela de uso terciario en el cuadrante nordeste del sector, junto a la via parque de Valdespartera
(12).
c) Parcela de uso terciario en el cuadrante nordeste del sector, frente al nuevo estadio municipal de
futbol (T3).
d) Parcelas de uso terciario en el cuadrante noroeste del sector, en el borde de la nueva penetracion
sur (T4 a T7).
e) Parcelas de uso lerciario en el cuadrante sudoeste del sector (T8-1 y 18-2).
f) Parcela de uso terciario en el borde norte del sector occidental de la via parque (19).
g) Parcelas de uso terciario en el norte del belvedere del cuadrante sudeste del sector (T10).
h) Parcela de uso terciario destinada a estacion de servicio (111).

2. Condiciones de parcelacion:
Cada una de las dreas continuas y limitadas por calles o zonas verdes publicas pertenecientes a esta zona
que se grafian en los planos de zonificacion y ordenacion constituird una parcela independiente. En las
variantes tipologicas (b), (c), (d). (e). (@) y (h) las parcelas asi definidas son indivisibles. En las variantes (a) y (), se
admitira su division con cumplimiento de las siguientes condiciones:
- Las parcelas resultantes tendrdn al menos 15 metros de frente a vial publico y 500 metros cuadrados
de superficie.
- Antes o simultdéneamente con la parcelacion, se aprobard un estudio de detalle en el que se
establezcan las condiciones arquitectonicas necesarias para la coordinacion volumétrica y formal de
los edificios susceptibles de construccion en cada parcela resultante, asi como las condiciones de
aprovechamiento que hayan de afectarles.

3. Condiciones de posicion y ocupacion en planta:
En las parcelas T1, pertenecientes a la variante lipoldgica (a), la ocupacion maxima en plantas bajas y alzadas
serd del 100 por ciento. Las dos parcelas T1 situadas en el lado oriental del bulevar central del cuadrante
nordeste del sector alinearan sus fachadas con é€l, interponiendo en la planta baja soportales que continten
los definidos por el apartado 3° del articulo 3.1.2 de estas normas para los edificios residenciales. Serd también
obligado que estos dos edificios ocupen toda la longitud de su fachada hacia el bulevar. Los soportales
estardn sujetos a servidumbre permanente de uso publico, quedardan abiertos hacia la calle y satisfaran las
siguientes condiciones:
- Tendran una profundidad de 4'50 metros, medidos desde la alineacion de vial a la de la fachada
de la superficie cerada.
- El soportal de cada edificio tendra una longitud total de 63 metros, y se subdividira en un numero de
tramos iguales no menor de doce ni mayor de catorce.
- Todos los pilares que conformen el soportal seran de planta cuadrada o rectangular, tendran igual
seccion y ninguno de sus lados serd menor de 45 centimetros ni mayor de 70.
- Los vanos seran adintelados, y el dintel serd horizontal y continuo a lo largo de toda la longitud de
cada bloque. Su inradods se elevard 3'00 sobre la rasante de la acera, medidos en el punto donde
€sta tenga cota mas alta.
- Tanto los pilares de los soportales, como los dinteles y la primera planta alzada se acabaran con
ladrillo visto en tonalidad siena y gama célida y mate. En el plano de fachada, el acabado en ladrillo
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€la 12 (variante tipoldgica (b), el proyecto de edificacion podra proponer libremente las envolventes
de la edificacion, siempre que la ocupacion méxima en las plantas baja y alzadas no supere el 50 por ciento,
y que en plantas alzadas se mantenga un retranqueo minimo de 3 metros con respecto al lindero nordeste de
la parcela.
En las parcelas T4 a 17 (varante tipologica (d), la planta representada en los planos de ordenacion tiene
caracter orientativo. Un estudio de detalle conjunto previo a la edificacion definira las envolventes de la
edificacion en plantas baja y alzadas, respetando los siguientes condicionantes:
- La ocupacion méxima en plantas baja y primera seré del 100 por ciento.
- La ocupacién méxima en plantas segunda a décima, incluidos aquellos vuelos abiertos y cerados
que se proyecten dentro de la superficie de la parcela, no superard los siguientes valores:
» Parcela T4: 15 por ciento.
* Parcela T5: 22 por ciento.
* Parcela T6: 25 por ciento.
« Parcela T7: 30 por ciento.
- No podran modificarse las limitaciones contenidas en el resto de los apartados de este articulo.
En las parcelas 13 (variante tipoldgica (c), T8-1, 18-2 (variante tipoldgica (e), 19 (variante tipologica (f), T10
(variante tipologica (g) y T11 (variante tipoldgica (h), las fachadas de la edificacion se inscribirdn dentro de la
superficie de las parcelas, sin limitaciones de ocupacicn y con las condiciones de posicion definidas para las
zonas de edificacion abierta en suefo urbano consolidado por el articulo 4.2.2 de las normas urbanisticas del
plan general de Zaragoza.

4. Alturas:

En las parcelas T1 (variante tipoldgica (a), 18-1, 18-2 (variante tipologica (e), 19 (variante tipologica (f) y T11
(variante tipolsgica (h), la edificacion tendréa un méaximo de tres plantas (B+2), con una altura maxima de
cornisa de 12 metros. En las variantes tipologicas (e) y (f), podra elevarse esta altura hasta B+9 (36 metros) en
cuerpos volumétricos cuya proyeccion en planta no afecte a mas de 10% de la superficie de la parcela.

En la parcela T2 (variante tipolégica (b), la edificacion tendrd un maximo de seis plantas (B+5), con una altura
maxima de cormnisa de 22 metros. Para determinar la planta baja, se considerara la rasante de la calle limitrofe
con la parcela por el norte; en toda la superficie que exceda de la superficie cerrada en planta baja, el
trasdds terminado del forjado de techo de la planta inferior a ella se enrasara con la acera de la calle norte,
tratdndose como un espacio transitable, de uso publico o privado segun las condiciones establecidas
en el punto "8. Tratamienta de los espacios no ocupados par la edificacion”

En la parcela T3 (variante tipoldgica (c), la edificacién tendrd un maximo de ocho plantas (B+7), con una
altura maxima de comisa de 29 metros.

En la parcelas T4 a T7 (variante tipoldgica (d), la edificacion tendra un maximo de diez plantas (8+9), con una
altura maxima de cornisa de 36 metros.

En las parcelas T10 (variante tipolégica (g), la edificacion tendra un maximo de ocho plantas (B+7), con una
altura maxima de cornisa de 29 metros.

5. Condiciones de edificabilidad:
En la variante tipologica (a), se establece la siguiente superficie edificable maxima:
- Parcelas T1 (superficie de parcela: 1.890m 2 ): 3.700 m 2 t.
En la variante tipologica (b), se establece la siguiente superficie edificable maxima:
- Parcela T2 (superficie de parcela: 2,180 m 2 ): 6.000 m 2 t.
En la variante tipoldgica (c), se establece la siguiente superficie edificable maxima:
- Parcela T3 (supefficie de parcela: 2.112m 2): 13.500 m 2 t.
En la variante tipoldgica (d), se establecen las siguientes superficies edificables maximas:
- Parcela T4 (superficie de parcela: 4.781 m 2): 11.000 m 2 t.
- Parcela T5 (superficie de parcela: 3.066 m 2 ): 8.600 m 2 t.
- Parcela 16 (superficie de parcela: 2.505 m 2): 7.500 m 2 t.
- Parcela T7 (superficie de parcela: 1.843 m 2): 6.500 m 2 t.
En la variante tipoldgica (e), se establecen las siguientes superficies edificables maximas:
- Parcela 78-1 (superficie de parcela: 26.500 m 2 ): 47.200m 2 t.
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ogica (f), se establece las siguiente superficie edificable maxima:
- Parcela T9 (superficie de parcela: 10.106 m 2): 18.513m 2 t.

En la variante tipologica (g), se establece la siguiente superficie edificable méaxima:
- Parcelas T10 (superficie de cada parcela: 576 m 2): 4.200 m 2 L.

En la variante tipoldgica (h), se establece la siguiente superficie edificable maxima:
- Parcela 1117 (superficie de parcela: 3.000m 2 ): 1.500 m 2 t.

6. Vuelos:

En las variantes tipologicas (b), (e), (f) y (h) no se admiten vuelos abiertos ni cerados que sobrepasen las
alineaciones de parcela.

En las variantes tipologicas (a) y {c) se admiten vuelos con las condiciones generales establecidas por las
normas urbanisticas del plan general.

En las parcelas T4 a T7 de la variante tipoldgica (d). no se admiten vuelos que sobrepasen las alineaciones de
parcela o la envolvente de la edificacion en plantas alzadas trazada conforme se indica en los apartados 3°y
9° de este articulo.

En las parcelas T10, de la variante tipolégica (g), se permiten tnicamente vuelos abiertos o cerados de un
maximo de 140 metros en las fachadas orientadas hacia el norte y hacia el lado, este u oeste, que
corresponda al interior del belvedere, con las condiciones generales que para ellos establecen las normas
urbanisticas del plan general.

En todos los supuestos, se exceptuan de las prohibiciones de vuelos que se han especificado los aleros y las
marquesinas, que se ajustardn a las limitaciones establecidas por las normas urbanisticas del plan general.

7. Tratamiento de la cubierta:

Las cubiertas de los edificios erigidos en las parcelas de la zona T contaran con superficies accesibles desde
elementos comunes que quedarén disponibles para la instalacién de colectores y acumuladores solares
térmicos. En los edificios en que la superficie ocupada disminuya en altura, las cubiertas de los niveles
intermedios seran transitables.

La cubierta del edificio erigido en las parcelas 18-1 y 2, de la variante tipoldgica (e), serd ajardinada,
pudiéndose disponer scbre ella instalaciones deportivas y recreativas descubiertas, tales como pistas de tenis,
pequenos auditorios, circuitos de carreras, etc. En el caso de que en el brazo este-oeste de la parcela 78-1 se
disponga, conforme a lo indicado en la memoria justificativa, una pista de esqui cubierta, podra recurirse a
una solucion de cubierta diferente de la indicada con caracter general.

8. Tratamiento de los espacios no ocupados por la edificacion:

En las parcelas 11, 12, 13, T4, 15, 16, 17, 18 y 110, los espacios no ocupados por la edificacion en planta baja
deberan acondicionarse como espacios libres transitables de uso publico, formal y funcionalmente integrados
en el espacio libre de que forman parte, con la excepcion de las parcelas destinadas para usos de
(esidencias comunitarias encuadrables y/o asimilables a equipamientos sanitario o asistencial (tales
como residencias_de personas mayores-ancianos). En este caso el vallado deberd tener la
condicién de ser permeable e igualmente se tratard el espacio exterior formalmente integrado o
como continuidad con el espacio libre exterior de gue forman parle.

En los linderos con zonas verdes de la parcela 111, se formaran pantallas visuales mediante la plantacion de
doble hilera de arbolado de hoja perenne.

9. Proyectos de edificacion:
Se establecen las mismas condiciones expresadas por los apartados 2 a 6 del articulo 3.1.12 para la zona A,

10. Estudios de detalle:

En las parcelas T1 pertenecientes a la variante tipoldgica (a), el otorgamiento de licencias de edificacion
debera ir precedido de la aprobacion definitiva de un estudio de detalle que establezca condiciones de
coordinacion arquitectonica con las parcelas de usos sociales colindantes y, en su caso, entre las diversas
parcelas de usos terciarios en que se dividiera la superficie continua definida por el plan parcial, conforme a lo
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indicado en el apartado 2° de este articulo. Si no se subdivide la parcela de usos terciarios, el estudio de
detalle conjunto con la parcela de usos sociales podré sustituirse por un proyecto basico de la edificacion.

En el caso de gue se prevea adosamiento de los edificios, seré obligado que las longitudes de contacto entre
ellos coincidan en todas las plantas, evitdndose la aparicion de medianeras vistas. Si el edificio de
equipamiento social se retranquea con respecto al lindero con la parcela de usos terciarios y ésta no se
subdivide, podra prescindirse del estudio de detalle previo a los proyectos de edificacion; en tal caso, el muro
del edificio de usos terciarios hacia la parcela de equipamiento social deberd tener las mismas caracteristicas
materiales que los del resto de las fachadas.

En las parcelas T4, 15, 16 y T7 pertenecientes a la variante tipologica (d), la edificacion debera precederse de
un estudio de detalle que establezca condiciones de coordinacion arquitectonica en todo el frente noroeste
de la nueva penetracion sur.

Las licencias correspondientes a los edificios destinados a usos terciarios T8 (1 y 2) y del equipamiento publico
social (S14) que rodean el miniestadio (drea suroeste del sector), deberdn precederse de la aprobacion
definitiva de un estudio de detalle o de un proyecto bésico que establezca las caracteristicas arquitectonicas
del conjunto y garantice un resultado unitario. Su cubierta serd ajardinada y sobre ella podréan disponerse
instalaciones deportivas y recreativas al aire libre.

En la parcela 19, perteneciente a la variante tipolégica (f), el otorgamiento de licencia de edificacion deberé ir
precedido de la aprobacion definitva de un estudio de detalle que establezca condiciones precisas de
ordenacion volumétrica y, en su caso, de coordinacion arquitectonica entre las diversas parcelas de usos
terciarios en que se dividiera la superficie continua definida por el plan parcial, conforme a lo indicado en el
apartado 2° de este articulo.

ARTICULO 4.2 CONDICIONES FORMALES

1 Ademas de satisfacer las condiciones expresadas en el articulo 4.1, las cubiertas respetaran las limitaciones
generales establecidas por las normas urbanisticas del plan general y, en particular, las contenidas en su
articulo 2.2.22,

La volumetria de las cubiertas seré simple. Se prohibe el uso en las cubiertas de fibrocemento y materiales
plasticos.

Los proyectos de los edificios contemplaran expresamente la integracion arquitectonica de los elementos de
captacion y acumulacion de energia solar que se vayan a disponer sobre las cubiertas.

2. Se prohibe el uso en las fachadas de bloque de hormigdn comun, ladrillo vitrificado, enfoscados sin revestir,
alicatados, y balaustradas o celosias prefabricadas de hormigon. Queda prohibida la utilizacion de
paramentos enrasados o retrasados con respecto a los particos estructurales, que deberdn revestirse en todo
el perimetro.

3. Las fachadas de los edificios de uso terciario T10 se realizarén integramente en ladrillo cara vista de color
natural, en tonalidades sienas u ocres, y gamas calidas y mates. No se admitiréa el ladrillo vitrificado.

ARTICULO 4.3 CONDICIONES ENERGETICAS

1. Los edificios de usos lucrativos distintos de la vivienda dispondran sistemas de aprovechamiento solar pasivo,
tales como galerias, invernaderos o muros trombe, que proporcionen, al menos, el 30% de la demanda
energética total anual, salvo que la peculiaridad del uso o las caracteristicas de la parcela impidan satisfacer
esta exigencia, en cuyo caso el proyecto de edificacion habra de incluir la pertinente justificacion.

Asi mismo, deberd justificarse disposicion de masa de acumulacion térmica adecuada para el
aprovechamiento de la energia solar, con la mejor adaptacion a las condiciones tipolégicas y funcionales del
edificio.

2. En los edificios de usos lucrativos distintos de la vivienda se satisfarén las condiciones contenidas en los
articulos 3.1.5 a 3.1.8, salvo que resulten inadecuados en razén de los usos especificos a que se destinen y de
sus necesidades energéticas. Los correspondientes proyectos de edificacion habran de justificar este exremo
en funcién de las condiciones de explotacién, el balance energético global, los aportes internos de caracter
especial, etc.
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ARTICULO 4.4 CONDICIONES DE USO

La parcela T11, de la variante tipoldgica (h), se destinara al uso principal de estacién de servicio de vehiculos y
venta de carburantes. Dicho uso principal podrd acompanarse con los complementarios que guarden una
relacion justificada con él.

En el resto de las parcelas pertenecientes a la zona T se admiten todos los usos admitidos por el articulo 4.2.6
de las normas urbanisticas del plan general en la zona A-2, salvo la vivienda, con las limitaciones establecidas
en dicho precepto para las situaciones (c) y (d).
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