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1. INTRODUCCION

El presente Plan Especial de Reforma Interior se formula para desarrollar
la ordenacion del Area de Intervencion F-54-2 de Suelo Urbano No Consolidado
del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza (PGOU), en cumplimiento
de lo previsto para las Areas con calificacion de Zona F en el art. 5.3.4 de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Zaragoza, y se promueve a iniciativa
particular por las entidad mercantiles “NECSO ENTRECANALES CUBIERTAS,
S.A"y “HERCESA INMOBILIARIA, S.A” .

Este Plan Especial al ser de Reforma Interior y de desarrollo del PGOU,
que se regulan en los art. 57 y 58 de la Ley Urbanistica de Aragon 5 /1.999, y
Secciones 12 y 42 del Capitulo Cuarto del Titulo Ili del Decreto 52/2.002, tiene
como premisa las condiciones urbanisticas para su desarrollo que contienen la
ficha del Area F-54-2 del PGOU de Zaragoza (aprobado definitivamente el 13-
6-01 y su Texto Refundido el 13-12-2.002), en la que se incluyen los
parametros especificos para el Area de aprovechamiento y de cesion de suelo

a efectos de espacios libres, equipamientos y viario.

El ambito objeto del Plan Especial tiene en el PGOU una clasificacion
urbanistica de Suelo Urbano No Consolidado. y calificacion urbanistica de Zona
F, Grado 8, cuya regulacion se desarrolla en el Capitulo 5.2 de las Normas
Urbanisticas del PGOU, y para completar su desarrollo urbanistico ademés del
correspondiente planeamiento de desarrollo que establece su ordenacion
pormenorizada, necesita proceder a su gestion urbanistica sistematica por el
sistema de compensacion para la reparcelacion de los suelo incluidos en el

Area, y a la formulacion del Proyecto de Urbanizacion correspondiente.

Asimismo, debe considerarse que es un Plan Especial de iniciativa
privada, y que se tramitara administrativamente conforme a lo previsto en el
art. 57.2, 50 y 53 de la Ley Urbanistica de Aragon 5/1.999, asi como en los
articulos 112.4 y 102 a 104 del Decreto 52/2.002.
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2.-ME MO RI A JUSTIFICATIVA

2.1.- JUSTIFICACIQN DE LA OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE LA
FORMULACION POR INICIATIVA PRIVADA DEL PERI

El PGOU de Zaragoza, clasifica como Suelo Urbano No Consolidado

diversas zonas o areas de suelo, las cuales requieren la formulacion de su
ordenacion urbanistica pormenorizada dado que se preve procedan a efectuar
procesos integrales de renovacion de usos y urbanizacion mediante su
ejecucién sistemética, y entre estos ambitos, se encuentra el Area de

Intervencidon F-54-2, en el tramo final de la Avda. Cataluna..

Este Plan Especial tiene como fundamento juridico-urbanistico la expresa
prevision del art. 5.2.4 de las Normas Urbanisticas del PGOU, gque establece
gue los suelos calificados como F se desarrollaran mediante Plan Especial. y en
este sentido el Area F-54-2, que es el ambito territorial de este Plan, tiene
Zonificacion F, y en consecuencia en dicho instrumento de planeamiento de
desarrollo se contienen todas las previsiones relativas a la ordenacion
urbanistica pormenorizada del Area, en concordancia con el tejido urbano de
remate, dando cumplimiento a las condiciones expresadas en las Normas
Urbanisticas del PGOU y en la ficha del Area F-54-2.

Las Areas calificadas como “F" se definen en general como Areas de
Reforma Interior pendientes de ordenacion, a desarrollar mediante P.E.R.I,
regulandose la zonificacion “F’ en el capitulo 5.2 de las Normas Urbanisticas
del PGOU. Dicha zonificacion “F" es propia de Areas de Intervencion como la
F-54-2, para las que el PGOU prevé actuaciones urbanisticas de renovacion
tanto de la urbanizacion como de los usos, y para el desarrollo del PGOU en
dichas Areas, se formulan Planes Especiales que dan cumplimiento a dicha
finalidad de renovaciéon, que requieren intervenciones integrales de

urbanizacién y de ordenacidn urbanistica al tratarse de ambitos obsoletos.
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En este sentido, el presente Plan Especial de desarrolio del PGOU es de
la tipologia de reforma interior prevista en el art. 58 de la Ley Urbanistica de
Aragén 5/1.999, y en el mismo se da cumplimiento a las funciones de
equipamiento, sutura y remate del Area F-54-2, que con la especifica
ordenacion contenida en el Plan completa los viales, y renueva la urbanizacion

y usos existentes.

Este Plan Especial de Reforma Interior del Area F-54.2 contiene las
determinaciones adecuadas a sus objetivos de desarrollo establecidos en el
PGOU, asi como las determinaciones exigidas en los articulos de la Ley .
Urbanistica de Aragén 54.2 (memoria, planos, ordenanzas, plan de etapas y
evaluacion de costes), y apartados b) y ¢) del art. 58 ( edificabilidad, cesiones
obligatorias, delimitacion de unidades de ejecucion, plazos de ejecucion y
sistemas de actuacion), asi como las brevisiones propias de Plan Parcial que
resulten necesarias conforme a la finalidad urbanistica de fa reforma interior, y
mas especificamente las determinaciones contenidas en el art. 34 de la Ley

Urbanistica de Aragdn 5/1.999 para el suelo urbano consolidado.

La facultad de iniciativa privada para la formulacion de Planes
Espaciales de desarrollo del Plan General (como el presente Plan del Area F-
54.2), se reconoce de forma genérica en el art. 6 de la Ley Urbanistica de
Aragon 5/1.999, y de forma especifica en el art. 57.1 de dicha Ley , y el propio
PGOU determina en la ficha del Area F-54-2, un plazo de cuatro anos para la
presentacion del planeamiento de desarrollo por los particulares interesados.
Asi viene también reconocido en el art. 112.4 del Decreto 52/2.002, que remite
al régimen de los Planes Parciales de iniciativa privada de los art. 99 a 104 del
Decreto 52/2.002, por lo que en cumplimiento de lo previsto en el art. 99 de
dicho Decreto, se adjunta un documento anexo especifico a los planes de

iniciativa particular en el apartado 8 de este Plan Especial.

La conveniencia y oportunidad vienen justificadas por el objetivo de
sustituir usos indusiriales por otros residenciales, justo en un eje urbano tan

importante para la Ciudad como es la Avda. de Catalufa. La renovacion urbana
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del 4rea que se plantea con este PERI, va a permitir la ubicaciéon de 352
viviendas, de ellas 64 de Proteccién Oficial, en una zona que cuenta con
infraestructuras y redes de transporte publico, posibilitando su rentabilidad. Lo
que representa un empuje a la sostenibilidad, posibilitando 352 hogares con

menor coste energético.

Ademas la ordenaciéon urbanistica propuesta en este Plan Especial
posibilita la sutura de la trama urbana circundante, dado que existen 2
edificaciones de B+9 colindantes con el Area F-54-2, sin que los usos
industriales existentes al norte del Area afecte al uso residencial de la misma,
dadas las caracteristicas de dichos usos industriales y al quedar separados
entre si por la zona verde y el viario conforme a la ordenacién de este Plan
Especial. El PERI posibilita la sustitucion de edificacion existente que queda
fuera de ordenacién, al rebasar alineaciones maximas o afectar espacios
publicos, asi como por contener usos incompatibles con los previstos para la

zonificacion A-2

2.2.- ADECUACION DEL PERI A LAS DETERMINACIONES DE LA
NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE Y AL VIGENTE PGOU DE
ZARAGOZA.

Mediante el presente Plan Especial se procede a establecer una
ordenacion urbanistica pormenorizada del Area de Intervencion F-54-2 de
Suelo Urbano No Consolidado del PGOU de Zaragoza, a partir de las
condiciones de ordenacién que se establecen en el propio PGOU, en su ficha
especifica de condiciones urbanisticas de desarrollo de dicha Area, y todo ello
en cumplimiento de la regulacion general de la zonificacion F contenida en el
Capitulo 5.2 de las Normas Urbanisticas del PGOU, y prevista para los suelos
urbanos que han quedado obsoletos, en los que se proyectan nuevos tejidos
urbanos, pendientes de ordenacién mediante un plan especial de reforma

interior y de su ejecuciéon mediante la gestién urbanistica consiguiente.
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Dichas condiciones urbanisticas de la Ficha del PGOU correspondiente al

Area de Intervencion F-54-2 de Suelo Urbano No Consolidado, predeterminan el

contenido del Plan Especial respecto de los siguientes aspectos:

La delimitacion del Area.

Los objetivos generales y condiciones vinculantes de ordenacion.

La edificabilidad y el aprovechamiento medio con el porcentaje de cesion

de aprovechamiento municipal destinada a vivienda protegida, asi como

. la densidad de viendas y altura maxima de la edificacion.

La remision de los usos y tipologia de edificacién a una determinada

zonificacion de las Normas Urbanisticas.

El porcentaje de suelo de cesién gratuita y Sistemas Generales

adscritos.

Las determinaciones anteriormente relacionadas, se desarrollan con los

siguientes documentos incluidos en el presente Plan Especial, en cumplimiento
de lo previsto en los apartados 1y 3 del art. 112y art. 88 del Decreto 52/2.002:

Memoria justificativa, informativa y de ordenacion
Planos de informacion

Planos de ordenacion y proyecto

Normas Urbanisticas

Plan de Etapas

Evaluacion de coste de urbanizacién y de implantacion de servicios.

Dado que el Area F-54-2 no existen monumentos, jardines, parques o

edificaciones que deban ser objeto de especial proteccion, no es necesario el

documento referido a "Catélogos”, sin perjuicio de la documentacion

complementaria que se acompafia como Anexo. También se incorpora por

prescripcién legal el Anexo especifico correspondiente al planeamiento de

desarrollo de iniciativa particular

10
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Asimismo, en el presente Plan Especial se recogen las siguientes
obligaciones del propietario de suelo del Area F-54-2, que se establecen para el
suelo urbano no consolidado en el art. 18 de la Ley Urbanistica de Aragon:

o FEjecutar en un plazo determinado las obras de urbanizacion del
sistema local de espacios libres publicos y el viario, asi como las
obras de conexidn con los Sistemas Generales, conforme al Proyecto
de Urbanizacion del Area que se formule.

e Cesion gratuita de los terrenos destinados al sistema local de
espacios libres, viarios y dotaciones, conforme a los porcentajes de
cesion de suelo bruto establecidos en la ficha del Area del PGOU .

o Cesion gratuita del suelo correspondiente al  10% del
aprovechamiento medio del sector, libre de cargas y costes de
urbanizacion.

e Proceder a la equidistribucién de beneficios y cargas entre los
propietarios del Area, mediante el Proyecto de Reparcelacién que se

formule en ejecucion de este Plan Especial.

2.3.- EQUIPO REDACTOR DEL PERI

Por encargo de las entidades mercantiles promotoras “Necso Entrecanales

Cubiertas, S.A" y "Hercesa Inmobiliaria, S.A", el presente Plan Especial de
Reforma Interior para el desarrollo del Area de Intervencion F-54.2 de Suelo
Urbano No Consolidado del PGOU de Zaragoza, ha sido redactado por los
arquitectos Angel Farinds, Joaquin Magrazo, Fernando Used, y Juan Seara, y

los abogados Fernando J.Zamora y Pablo Pisa.

11
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3.-MEMORIA INFORMATIVA

3.1.- PREVISIONES E$PECiFlCAS DEL PGOU APLICABLES AL AREA
DE INTERVENCION F-54-2

El PGOU contiene en el Anexo IV de las Normas Urbanisticas, una ficha
individual para cada Area con zonificacion “F”", en la que se concretan los
objetivos y condiciones de ordenacion, el aprovechamiento medio del ambito, el
porcentaje de suelos destinados a sistemas locales, el de los sistemas

Generales adscritos, y los usos y tipologia de la edificacion.

Se adjunta en Anexo a este Plan Especial copia de la ficha del PGOU
del Area F-54-2, que establecen las condiciones urbanisticas fundamentales
para el desarrollo del Area mediante la ordenacién pormenorizada contenida
en el presente Plan Especial. Dichas condiciones urbanisticas especificas
establecidas por el PGOU para el desarrollo del Area F-54-2 son las siguientes:
e Superficie total: 31.100 m2
« Viarios y espacios que se conservan y no computan edificabilidad: 0,00

+ Objetivos de la ordenacion:

Sustitucion del uso industrial existente por uso residencial y comercial

Apertura de nuevos viales y ampliacion de la Avenida de Cataluna

Mantenimiento de la edificacién residencial

Obtencién de espacio publico para equipamiento.

o Condiciones vinculantes de la ordenacion:
- Ordenacién de bloques residenciales colectivos con predominio de
orientacién transversal a la Avda. Cataluiia.
- Creacién de viario longitudinal, separando los usos residenciales de otros
usos de transicion al industrial.
- Creacion de frente al sur del area industrial existente (Norte del Area F).
- Reserva de parcela dotacional
e Calificacién urbanistica: Zona F, Grado 8
e Edificabilidad real sobre suelo bruto: 1,35 m2/m2

o Aprovechamiento medio del sector: 1,227 m2h/m2

12
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o Porcentaje de aprovechamiento medio municipal de cesion: 10%

o Densidad: 115 viviendas por hectarea

« Porcentaje de edificabilidad real total destinada a viviendas sujetas a
proteccion publica (incluido aprovechamiento municipal de cesion):
18,18%

e Altura maxima: B+7

« Usos y tipologias de la edificacién: como en la zonificacion de A2/2 del
suelo urbano consolidado (art. 4.2.4 y 4.2.6 de Normas Urbanisticas del
PGOU).

¢ Cesiones minimas de suelo (porcentajes sobre superficie bruta del
area):

» Dotaciones: 10%

<

Viarios: 25% (incluido vias colectoras)

Zonas verdes y espacios libres: 10% minimo vinculante

4

Cesidon minima total vinculante de sistemas locales: 45%

4

Sistemas Generales adscritos: 0

4

Por otra parte ha de tenerse en cuenta que la superficie del Area
establecida en la ficha del PGOU, de 31.100 m2, no se corresponde
exactamente con la superficie establecida en el replanteo de la superficie del
ambito del Area F-54-2 determinada por el Servicio de Informacion Geogréfica
de la Corporacion, que se establece en 30.618,32 m2, y que es la que se toma
en consideracion en este Plan Especial, sin perjuicio ademas de la medicion
topografica real de cada una de las fincas que completa o parcialmente se
incluyan en el ambito de la unidad de ejecucion del Area F-54-2, y que se
efectuara con la formulacion del Proyecto de Reparcelacion. En consecuencia,
el porcentaje minimo de suelo de cesion deberd computarse sobre la superficie
del Area F-54-2 que efectivamente se toma en consideracion por el presente

Plan, para definir el resto de condiciones urbanisticas del Area.

Para la determinacion del aprovechamiento medio del Sector que

configura el Area F-54-2 g los efectos previstos en el art. 100 de la Ley

13
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Urbanistica de Aragdn 5/1.999, en aplicacién del art. 5.2.3.2 de las Normas
Urbanisticas del PGOU, se consideran unos coeficientes de homogenizacion
de 0,50 cuando correspondan a viviendas de proteccién publica, y de 1 cuando

se trate de viviendas libres o otros usos compatibles con el residencial.

Las parcelas dotacional, de zona verde y el espacio viario que se definen
en este Plan Especial cumplen las condiciones establecidas para dichos usos
en los art. 7.2.7, 7.2.8 y 7.2.9 de las Normas Urbanisticas del PGOU. En este
sentido de conformidad con el art. 2.1.13.2 de las Normas Urbanisticas del
PGOU, las franjas en los linderos Oeste y Sur del Area F-54-2 afectadas por el
Sistema General viario, se consideran vias colectoras y computan como
dotacién viaria local, formando parte de los deberes de urbanizacion vy

contabilizando el suelo a efectos de aprovechamiento urbanistico.

Asimismo, resulta aplicable la regulacién general de la zonificacion F
dentro del Suelo Urbano No Consolidado, y contenida en el capitulo 5.2 de las
Normas Urbanisticas. Todo ello. sin perjuicio de la vigencia de las
Disposiciones Generales sobre ejecucion del PGOU y regimen del Suelo
Urbano contenidas en los Titulos | y I de las Normas Urbanisticas del PGOU, y
considerando que exclusivamente la tipologia de la edificacion y los usos
principales, compatibles o complementarios, se regiran por la remision a una
determinada zonificacién del suelo urbano consolidado, que en la ficha del
PGOU del Area F-54-2 se remite a la Zona A2, Grado 2 (art. 424y 426 de
las Normas Urbanisticas). El resto de condiciones de parcela y de volumen se

fijan por las normas urbanisticas de este Plan Especial.

3.2.- INFORMACION URBANISTICA

3.2.1.- Situacidon y descripcion del Area F-54-2

El édrea de intervencion F-54.2 se localize entre la Avenida de Cataluna, el

enlace ferroviario y una zona industrial, constituyendo sus limites principales:

14
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e Al norte, calle Bardaxi y Azara y Suelo Urbano A 6/2

e Al este, el suelo urbano calificado como Equipamiento Publico en U-54.3
y la edificacion n® 253 de la Avda. de Cataluna.

e Al sur, Avenida de Catalufa

e Al oeste, valla de delimitacion de S.G.U.Z. ferrocarril.

La superficie total del area, segun medicién del Servicio de Informacion
Geografica del Ayuntamiento de Zaragoza es de 30.618,32 m2, segun consta
en la ficha de Delimitacién del Area F-54.2.

Los limites del area definida como F-54.2 bordean los terrenos ocupados
por una edificacion de PB+9 alturas en Avda. de Catalufia n°s 227 y 229, y la
urbanizacion complementaria de la parcela, que quedan fueran del &mbito del

area

3.2.2.- Caracteristicas naturales del territorio

3.2.2.1.- Topografia
Los terrenos presentan una escasa pendiente. considerandose una ligera
pendiente hacia el vértice S.0. La diferencia de cota en la Avda. de Cataluna
va de la 198,61 a 197,74 mts. Y en sentido transversal de la cota 198,36 a la
198,44 mts. Se ha utilizado la base cartografica municipal recientemente

actualizada, donde quedan grafiadas las cotas de diferentes puntos.

3.2.2.2.- Hidrologia
En el Area F-54-2 no se observa ningun curso continuo de agua y no se
observan problemas derivados de escorrentias generales en el ambito, tan solo
encharcamientos debidos a desniveles naturales del terreno que en parte no se

encuentra asfaltado.

3.2.2.3.- Geotecnia

Se ha encargado un estudio geotécnico de los terrenos, que se adjunta

15



PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR F 54-2 « ZARAGOZA TEXTO REFUNDIDO

En el mapa geotécnico y de riesgos geoldgicos de la ciudad de Zaragoza
del Instituto Geologico y Minero de Espafa, se incluye el ambito dentro de
areas sin riesgos geologicos importantes. Y experiencias prdximas indican que
es un suelo apto para cimentacion a base de zapatas, admitiendo una carga de
1,6-2 Kp/cm2. Las edificaciones existentes no evidencian problemas de

cimentacion.

3.2.3.- Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

3.2.3.1.- Informacion general
Los datos de estado actual concerniente a edificaciones e infraestructuras,
se han grafiado en los planos de informacion, y se completan con el estudio

fotografico que se adjunta en Anexo.

Se describen las edificaciones existentes en cada parcela del Area, sin
perjuicio de que sea en el Proyecto de Reparcelacion, el instrumento
urbanistico en el que se procedera mediante el correspondiente informe tecnico
pormenorizado a su descripcidon, medicion, y en su caso, Si procede
legalmente, a la valoracidon economica de los bienes ajenos al suelo existentes
en cada parcela. Teniendo los datos siguientes tan solo un valor meramente
orientativo. Sin perjuicio de ello, puede constatarse la incompatibilidad de las
edificaciones existentes con la concreta ordenacion propuesta en este Plan

Especial y el uso principal residencial del Area F-54-2.

3.2.3.2.- Parcelario: analisis por fincas de las edificaciones.

La numeracion de la relacidn parcelaria del Area que se expone a
continuacion, se corresponde con la numeracion contenida en el Plano de

Informacion n° 5 (Parcelario):
=>» Finca 10

Situacion: Avda. de Cataluna 251 - Titular Diputacion Provincial de

Zaragoza
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—Existe una edificacion afectada por la alineacion de vario del PGOU de
aproximadamente 1.090 m2 en planta, con un area de almacenes y oficinas,
y una planta primera.

Referencia catastral: 9059310XM7195E

= Finca 11
Situacién: Avda de Cataluiia 249 — Titular: “Lagarrose S.L". —
-Existen 3 edificaciones afectadas por la alineacién viaria del PGOU, que se
identifican como
F1 - De una planta, destinada a servicios automdvil
F, - De una planta, con el mismo uso
Fs - De una y dos plantas, con el mismo uso.
Cuenta también con 2 edificaciones alineadas en el callején de Peracense, una de
dos alturas, y una pequena caseta de una planta, con un uso incompatible con el
uso residencial.
Referencia catastral: 9059311XM7195C

<> Finca 12
Situacidon: Avda. de Cataluna 243 - Titular: “Necso Entrecanales
Cubiertas, S.A” y “ Hercesa Inmobiliaria, S.A”. -
Cuenta con acceso rodado que conecta con la Avda. de Cataluna.
Edificacion dedicada a servicios del automovil, con planta baja, 12 y 22
Existe una pequefia marquesina.
Referencia catastral: 8059363XM7195E

=>» Finca 13
Situacion Avda. de Catalufia n® 235 — Titular: “Necso Entrecanales
Cubiertas, S.A” y “ Hercesa Inmobiliaria, S.A”. -

No presenta edificacion, y cuenta con un estrecho acceso desde la Avda. de
Catalufa.

Referencia catastral: 9059313XM7195C
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= Fincas 14y 15
Situacién: Avda. de Catalufia 233 — Titular: inmobiliaria Felze S.A. —
Aln siendo dos fincas registrales diferenciadas corresponden al mismo
titular, y cuentan con una antigua edificacién industrial que presenta 2
alturas
Referencias catastrales: 9059315XM7195C y 9059314XM7195C

=> Finca 16
- Situacion: Avda. de Cataluna 225 - Titulares: D. Jesus Pallas Oro y
hermana —Presenta una edificacién afectada por la alineacién viaria del
PGOU, de planta baja, entreplanta, plantas 12 y 22, y otra retranqueada.
Referencia catastral: 9059316 XM7185D

= Fincas 17 y 21
-Situacion Avda. de Catalufa 223 - Titulares: "Fagel, S.A", D. Gregorio
Arcos Barrado y “Necso Entrecanales Cubiertas, S.A” y “ Hercesa
Inmobiliaria, S.A”. -
Presenta una edificacidon entre medianeras afectada por la alineacién viaria
del PGOU con la misma composicion de planta baja, entreplanta, y plantas
12y 28

Referencia catastral: 9059317XM7185D y 9059321 XM7185D

= Finca 18
-Situaciéon Avda. de Catalufia 221 — Titulares:D. Gregorio Arcos Barrado, D.
Lorenzo Burdio Martinez, D? Victoria Ramoén Ballarin, Hnas. Cuello Ramon,
“Necso Entrecanales Cubiertas, S.A" y "Hercesa Inmobiliaria, S.A”
Presenta una edificacion afectada por la alineacion viaria del PGOU de
planta baja, que ocupa la practica totalidad de la finca, entreplanta, y
plantas 12 y 22 de menor dimension.
Existe una pequena nave anexa en el extremo norte, con acceso desde la
calle Bardaxi y Azara.

Referencia catastral: 9059318XM7185D
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= Finca 19
-Situacion Avda. de Catalufa 219 - Titulares: “Necso Entrecanales
Cubiertas, S.A” y “ Hercesa Inmobiliaria, S.A”. -
Es una finca que se encuentra vallada perimetralmente, siendo colindante
con la 18. Se destina a almacenar chatarra a la intemperie. En su lado sur
se ha construido una estacion de regulaciéon subterranea de gas natural, y
presenta acceso por la calle Bardaxi y Azara.
Referencia catastral: 9059319XM7185D

=>» Finca 20
-Situacion Avda. de Cataluna 217 -~ Titular Excmo. Ayuntamiento de
Zaragoza -
Es un retal urbano ocupado en parte por la acera, y que se extiende fuera
de los limites del &mbito, en parte segun la cartografia esta ocupado por la
valla de la finca 19.
No presenta edificacion alguna
Referencia catastral: 9059320XM7185D

La medicion topografica real de las superficies de cada una de las fincas
incluidas en el Area, se realizara a los efectos de la formulacion Proyecto de
Reparcelacion, en el que también se dispondré de los titulos de propiedad de
las mismas, a los efectos de aclarar cualquier cuestion relativa a la titularidad

de las parcelas aportadas a dicho Proyecto de Reparcelacion

3.2.3.3.- Infraestruturas existentes.

Abastecimiento de agua:

En los limites del ambito existe red municipal organizada de abastecimiento de
agua, con diferentes diametros y materiales. En principio presenta unas

caracteristicas adecuadas para su conexién a la nueva red prevista.

Red de saneamiento:

19



PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR F 54-2 « ZARAGOZA TEXTO REFUNDIDO

En el perimetro con el suelo urbano consolidado existe red municipal de
saneamiento organizada, con diferentes diametros y materiales.

La nueva red prevista planteara un diametro de & 500 al pié de la Avda. de
Catalufia, conectando con la recogida de aguas existente en los edificios que

se mantienen y estan fuera del &mbito.

Alumbrado publico:

Se grafia en el plano correspondiente.

Riegos:

Dentro de la zona de actuacién existe una acequia para riego que penetra en la
zona noroeste de la actuacién. Esta acequia que corresponde a la Comunidad
de Regantes del Término del Rabal, se encuentra canalizada, estando
conducida en todo su cauce. Tan solo se observa un tramo fuera de los limites

del Area, sin cubrir, y se preve su cubricion total. Existen sifones.

Companias privadas:

De la informacion solicitada a telefonica, AUNA, Gas Aragon y ERZ, se deduce:

¢ AUNA no tiene red desplegada en la zona, segun comunicacion de 5-12-
03

e La red de Gas dispone de una caseta de regulacion subterranea y una
conduccion paralela a la via del ferrocarril, justo en el limite Sur del Area.
Asimismo existe conduccion, y llega hasta el inmueble 253. Es decir,
existe red en los extremos del Area.

e ERZ dispone de transformadores en los inmuebles Avda. de Cataluna n°
221, en el edificio sin uso finca n° 15, asi como en la acera de enfrente.
Con canalizacién subterranea que cruza la Avenida de Cataluna vy
discurre paralela a la misma.

Dicha informacion se encuentra grafiada en los planos correspondientes.

e Existe red telefénica, y se encuentra asimismo grafiada en los planos

de informacion
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4-MEMORIA DE ORDENACION

4.1.-OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION PROPUESTA.

El PERI se desarrolla en un area pretéritamente periurbana, que ha
quedado incluida dentro de la trama urbana, presentando usos y edificaciones

no acordes con su situacion.

Coherentemente el P.G.O.U. de Zaragoza de 2001 define este Area de

Intervencion como un area de Renovaciéon Urbana.

La centralidad viaria de los terrenos contrasta con su actual ocupacién y
usos. Una parcela se destina a almacén de materiales usados a la intemperie.
Naves sin ningun tipo de proteccion ni aislamiento fonico ni térmico conviven

con viviendas en plantas altas

Existen callejones de caracter particular sin aceras, y la edificacion

“espontanea” florece en parcelas destinadas a concesionarios de automoviles.

La renovaciéon de este conglomerado urbano, fruto de la edificacion
periurbana de los afios 70, que convive con edificios destinados a vivienda
edificados en los 80, posibilitara ademas de rentabilizar servicios urbanos,
agua, saneamiento, autobus, etc, lograr un solar para edificar 64 viviendas de

proteccidn, y un espléndido solar para equipamientos.
Ademas se preven 288 viviendas libres y locales comerciales en un area
que posibilitara catalizar otras operaciones de Renovacion Urbana en la

Avenida de Cataluna.

La importante labor de gestion que plantea la ordenacion, derribos,

indemnizaciones, traslados..., solo puede ser ecometida por inmobiliarias con

21



PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR F 54-2 « ZARAGOZA TEXTO REFUNDIDO

experiencia y trayectoria. En este sentido cabe mencionar que dos importantes
inmobiliarias con experiencia promueven este complejo proceso de Renovacion

Urbana, que necesita del impulso y dinamizacién municipal.

Entre las aceras publicas de la Avda. Catalufia y el vial paralelo de
nueva creacion, se definen las parcelas residenciales destinadas a vivienda
colectiva, Se resuelven con alineaciones obligatorias en planta baja vy
alineaciones méaximas, posibilitando que la edificacion en altura se retranquee
con relacion a estas alineaciones. Se opta por el esquema de semi manzana,
con zona verde privada al interior, y defendida de los ruidos de la Avda de
Cataluia por edificacion en planta baja, que se destna a los usos
compatibles y complementarios previstos en el art. 4.2.6 de las Normas
Urbanisticas del PGOU.

Se mantiene como altura maxima la definida en la ficha urbanistica B+7,
y se preve en el interior de las parcelas la posibilidad de ocupacion al 100% en
el subsuelo con destino a aparcamientos, trasteros y dependencias de los
locales comerciales. La amplitud de las parcelas destinadas a residencial

colectiva posibilita soluciones de edificios con soleamiento.

Los objetivos de la ordenacidn propuesta son claros:

A) Sustituir los usos y edificios actuales

B) Urbanizar con calidad el area

C) Conseguir viviendas soleadas con patios 0 zonas verdes privadas para
plantear juegos o piscinas, y defendidos de ruidos del corredor viario de la
Avenida de Cataluia.

D) Parcelario resultante que permita actuaciones diferenciadas

E) Posibilitar la méaxima eficiencia energética de las viviendas en funcion de

su orientacion y soleamiento y vientos.

Como prioridades y criterios se fijan:
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1)

El planteamiento de regeneracion urbana presenta menor coste energético
publico (redes de transporte, dotaciones, infraestructuras) que la extension
de la ciudad.

La posibilidad de integracién de usos, residencial, comercial, laboral,
minimiza costes de transporte

Se agrupa la superficie destinada a zona verde publica por facilidad y
coste de mantenimiento.

Se propone en los nuevos viales utilizacion de aglomerados con porosidad
y menos betdn, para evitar absorcion de calor y mejorar condiciones
acusticas

La reurbanizacion del barrio lograra unas mejores condiciones de vida para
los actuales vecinos de los blogques de PB+9 colindantes con el area de

intervenciéon

Asimismo se graffan las condiciones de accesibilidad de la futura urbanizacion

a definir en el correspondiente proyecto, y el cumplimiento de la NBE CPI 96.

Y se plantea conseguir el maximo numero de aparcamientos en superficie,

mejorando los estandares minimos. Se propone la ubicacion de una parada de

BUS vy un itinerario de carril bici, este alejado de los ruidos y contaminacion de

la Avda. de Cataluna.

La ubicacién de los espacios dotacionales y libres de uso publico serviran de

frontera con zonas industriales proximas. Ademas, tal como especifica el

articulo 80-3 del Decreto 52/2002, se ubican los equipamientos proximos.

4.2 TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LA RED VIARIA

En el Plan Especial se define un vial de 12 mts de anchura al norte,

vial que diferencia la zona residencial de la dotacional y verde publica. Se

propone una seccién con 2 mts. de acera, carril bici de 2,40 mts, carril de

vehiculos de 3,60 mts, 2,00 mts de aparcamiento, y acera de 2,00 mts
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lindante con edificacion residencial. Se trata de un vial de trafico lento,
que permita una buena conexion peatonal entre las viviendas y las zonas

verde y dotacional situadas a ambos margenes del mismo.

En el Proyecto de Urbanizacién se especificara y definira las
plantaciones de arbolado, que cumplimentaran lo especificado en el articulo 84
del Decreto 52/2002.

E! esquema viario posibilita un amplio nimero de aparcamientos en
superficie (superior al requerido por el art. 84.4 del Decreto 52/2002, al

prever 74 plazas en bateria a 45°y 71 en linea.

Los aparcamientos en bateria estdn separados de la circulacion de la
Avenida de Catalufia, o que permite una mayor capacidad de drenaje de este
corredor viario. Dado que se desvia el trafico lento de aparcamiento a otro

carril.

La ficha del Plan General define como S.G.U. una alineacion que se
respeta para las futuras edificaciones, y se preve una acera variable entre 4y
550 mts con arbolado, un carril de servicio, y un aparcamiento en bateria a
45° dejando una acera mediana de 3 mts para ubicacién de arbolado y farolas

que linda con la Avda. de Catalufa.

Este disefio podra ser variado por parte del Ayuntamiento, cuando
se defina el Estudio para la transformacién de la Avda. de Cataluna,
adaptandose el Proyecto de Urbanizacién a este Estudio, en el caso de

que estuviera aprobado.

El esquema planteado es repetitivo de otras actuaciones existentes en la
Avda. de Cataluna, y posibilita un importante nimero de aparcamiento en
superficie protegido por la sombra del arbolado en una acera con gran
exposicion sclar.

Ademas el arbolado protegera de ruido a las viviendas
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El esquema viario es sencillo, limitando las incorporaciones a la
Avda. de Catalufia, a las dos que sefala el Informe de la Jefatura de la

Demarcacion de Carreteras del Estado en Aragon..

Las anchuras de acera son de 3 mts o superior, excepto en la acera del
vial norte descrito con anterioridad que es de 2 mts en ambos lados la acera
lindante con zona verde y equipamiento, cumplimentando condiciones de

accesibilidad y supresion de barreras arquitectdnicas

Las aceras planteadas en el vial 4, al incluir aparcamiento en linea,
no invaden el espacio regulador de Gas natural, por lo que no se producen

servidumbres.

Asimismo en el Proyecto de Urbamzacuon se contemplara el
L s PR
soterramiento de la acequia, que se eJecutara de conformidad con el

Sindicato de Riegos correspondiente.

En cuanto a las obras para ejecutar el vial 4, sera preceptiva la

autorizacion de RENFE, de conformidad con su informe favorable en

. cuanto a la Ordenacion.

Asimismo se indica que la trama viaria del presente Texto Refundido
se acomoda a los planos 0.3M, que fueron informados favorablemente por

la Demarcacion de Carreteras del Estado en Aragon.

4.3.- INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Los esquemas de infraestructuras propuestos en el presente plan
especial, han de considerarse de caracter orientativo. En el correspondiente
proyecto de urbanizacion, que se redactara y tramitaréa una vez aprobado el plan
especial, habra de justificarse técnicamente, mediante los calculos e hipdtesis

que sean necesarios, las capacidades. caracteristicas, trazados, elementos
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especiales y diametros, de las redes de infraestructuras y de los elementos de la
urbanizacion. Correspondera, por tanto, a ese instrumento definir la solucion

final a adoptar.

De los esquemas de servicios previstos, se han remitido copia a las
compaiias suministradoras, y en el Anejo 9.8 se incorporan las cartas de
aprobacidon de los esquemas propuestos. Indicamos que existe capacidad

para la incorporacion a las redes existentes de la nueva Ordenacion.

4.3.1.- Abastecimiento de aqua

El esquema que se plantea para el abastecimiento de agua consiste en el
establecimiento de una red mallada de tuberias enterradas de 150mm y 250 mm

de diametro interior, conectada en diversos puntos a la red existente.

En los puntos adecuados de la red se dispondran los correspondientes
hidrantes de incendios (de caracteristicas y ubicacion acordes con la normativa
vigente relativa a prevencion y extincion de incendios). Igualmente se preve la
instalacion de bocas de riego, ventosa y desagle a la red de saneamiento. Las
llaves y elementos especiales se dispondran dentro de las arquetas necesarias.

Incluso red de riego por goteo en arbolado de aceras y en la zona verde.
Ver plano de servicios.

4.3.2.- Saneamiento

Se establecen 2 colectores, uno en la calle de nueva apertura que
conectara con la red existente en la proximidad del paso inferior del trazado de
via férrea. Inicialmente se preve en tuberia de PVC con junta elastica y al mismo

conectaran los sumideros y acometidas de vivienda que dan a la misma calle

En la Avda. de Catalufa, y frente al area de intervencion, existe una red

de tuberia de fibrocemento de insuficiente secci-én.
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Dado que la red continla con didmetro 500, se preve inicialmente la
conexion de un nuevo colector, a donde verteran algunas de las nuevas

viviendas. las viviendas existentes, asi como los sumideros previstos.

En caso de que se juzgara insuficiente la red existente & 600y & 500, se
planteara la instalacion de tanques de laminacion subterraneos. Pero la

prevision de la superficie no drenante es muy escasa.
Las rasantes, materiales y diametros, se definiran en el proyecto de
urbanizacién, junto con los calculos justificativos, procurando que las

velocidades de circulacion de vertidos se encuentren entre 0,50 y 4,00 m/seg.

4.3.3.- Alumbrado publico

El alumbrado publico se desarrollaré en el correspondiente proyecto de
urbanizacion a realizar una vez aprobado el plan especial objeto de redaccion.

Presentandose tan solo un esquema.
Habra que tener en cuenta varios aspectos:.

1. Sera necesario diferenciar el alumbrado urbano en funcién de la mision que
desempena:
- lluminacién de vias de gran densidad de trafico rodado
— llunimacién de vias de trafico peatonal o rodado
— lluminacién de edificios de caracter residencial o equipamiento

-~ lluminacién de zonas ajardinadas y esparcimiento

2. Los materiales con que se construya la red, asi como los elementos y
equipos complementarios a emplear en la instalacion de alumbrado, deben
disponer unas caracteristicas tales que garanticen el cumplimiento de los
objetivos de la iluminacion, de forma econdmica, asegurando la continuidad
de su funcionamiento y la seguridad para el usuario de la via publica, asi

como de cualquiera de los usos definidos.
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3. Debera iluminarse de manera uniforme y de tal forma que la luz artificial no
incida en copas de éarboles ni en huecos de pisos inmediatos, con el fin de no
alterar los ciclos naturales de los primeros ni el uso nocturno de los
segundos, que deben poder mantenerse abiertos y sin iluminacion externa en
noches veraniegas. Las lamparas deben situarse a menos de 4,5 m. de

altura, de manera que sean compatibles con copas de arboles.

4.3.4.- Electricidad v Telefonia

El proyecto eléctrico se desarrollarda en el correspondiente proyecto de
urbanizacion a realizar una vez aprobado el plan especial objeto de redaccién.La

definicion grafiada es un mero esquema.

Se han previsto dos transformadores nuevos y la red de canalizacion vy

cableado sera asimismo de nueva construccion.
La red de telefonia mantendra en parte el trazado existente.

4.3.5.- Gas
Se desarrollara en el correspondiente proyecto de urbanizacién a realizar una
vez aprobado el plan especial objeto de redaccidon. La distribucion de la red

prevista permite acometer a todos los inmuebles proyectados.

La compania suministradora, en coordinacién con el Excmo. Ayuntamiento

de Zaragoza, determina las pautas a seguir en el desarrollo del proyecto.

Los planos de servicios contienen la informacion grafica de los esquemas,

que como se ha indicado tan solo tienen caracter orientativo.
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4.4.- CONDICIONES URBANISTICAS

4.4.1.- Zonificacion

Conforme a la ordenacion propuesta en este PERI, el suelo que

conforma el Area F-54-2 se zonfica con las siguientes tipoplogias de uso:

a) Edificacién residencial colectiva en semi manzanas
Comprende las unidades edificatorias B.2.1, B2.2, B.3.1, B.3.2y B.4,

que se destinan a vivienda libre, y la unidad edificatoria B.1 que se destina a

viviendas de proteccion publica y que es objeto de cesion al Ayuntamiento de
Zaragoza al corresponderse con el 10 % del aprovechamiento medio del

Sector . La ordenacion pormenorizada se refleja en los planos 0-1y 0-2.

La tipologia es de vivienda colectiva, formando semi manzanas que se

cierran en planta baja, definiendo un espacio libre privado en el interior.

La altura maxima permitida es de B+7 y Baja al frente de la Avda. de
Catalufi,. posibilitandose la reduccion de altura siempre que se asegure el

tratamiento compositivo y volumeétrico de la parcela.

Las areas de movimiento aparecen grafiadas en el plano de ordenacion

P.02.La ocupacion maxima en soétano es del 100% de la parcela.

La maxima edificabilidad y numero de viviendas de cada parcela viene
determinado en las ordenanzas del plan especial, y consignado en los

cuadros numéricos de esta memoria de ordenacion.

Las caracteristicas de estas las unidades edificatorias se describen en
planos y ordenanzas, y la edificacion resultante mantendra los usos y tipologias
definidos en la zonificacion A-2, Grado 2 del PGOU (art. 4.2.4 y 4.2.6 de las
Normas ). '
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b) Usos Compatibles y Complementarios

En la planta baja de las edificaciones residenciales colectivas se
prevé para usos compatiblesy complementarios con el uso principal de
vivienda colectiva, con las limitaciones especificadas en el art. 4.2.6 de
las Normas Urbanisticas del Plan General. Definida la edificabilidad
maxima de cada unidad edificatoria, los usos compatibles y
complementarios no podran sobrepasar el 25% del total de la

edificabilidad prevista para esa unidad edificatoria.

¢) Espacio libre privado:

Dentro de las alineaciones interiores de cada manzana se define un
espacio libre privado, que estara exento de edificacion a partir de la rasante de
la parcela. Permitiéndose el uso de aparcamiento en el subsuelo. Este espacio
en la parcela 2 es contiguo a la ediﬂcacién. Se asegurara el tratamiento de este
espacio con pavimentacion 6 piscina, debiendo de ajardinarse al menos en un

25% de su superficie.

d) Sistema local de espacios libres publicos y dotaciones (de cesion aratuita al

Ayuntamiento de Zaragoza)

La superficie total de espacio libre publico destinada a Zona Verde es de
3.202,50 m2, que supera al 10% del suelo bruto, equivalente a 3.061,83 m2,
que se establece como minimo vinculante en la ficha del Area del PGOU.
Como ha quedado dicho, la zona verde se concentra en el borde norte del
area. En el Proyecto de Urbanizacion se definird la superficie ajardinada,
arbolado, y sendas peatonales, que cumplimentaran lo exigido en el articulo
82 del Decreto 52/2002.

La parcela dotacional tiene una superficie de 3.127,66 m2, superando
los 3.061,83 m2 que suponen el 10% de la superficie del Area que se
establece en la ficha del PGOU. Su posicién de vértice entre los viales
posibilita un uso polifuncional como equipamiento publico, y la conexion con la
zona verde amplia las posibilidades de plantear un equipamiento polifuncional,

insinuandose la incorporacion de los hoy dia escasos Hogares de la Tercera
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Edad, con guarderia y biblioteca infantil. Lo que permitiria potenciar el papel
que los abuelos de hoy dia desarrollan en la educacion de nietos y en la
economia de las jovenes familias, papel que en el caso de separaciones
conyugales o por motivos laborales es cada vez mas importante. Incluso la

amplitud de la parcela posibilitaria la ubicacién de una sede de ONG.

e) Sistema local de espacios viarios

Comprende el conjunto de espacios destinados al trafico rodado,
peatonal y de coexistencia, con una superficie total de 11.317,02 m2
(36,96%), que supera ampliamente el 25% sobre el suelo bruto del Area,
equivalente a 7.654,58 m2, que se establece en la ficha del PGOU incluyendo

vias colectoras. Sus caracteristicas se han referido en el punto 4.2

En cumplimiento de lo establecido en el art. 84.4 del Decreto 52/2.002
de desarrollo de la Ley Urbanistica de Aragon 5/1.999, el plan especial cumple
la reserva de aparcamiento de una plazo por cada 85 m2 edificables
residenciales, debiendo localizarse al menos la cuarta parte de las plazas
resultantes en espacio de uso publico, quedando cuantificados los

aprovechamientos del siguiente modo:

- Superficie del ambito de actuacién: 30.618,32 m2

Superficie edificables: 30.618,32 x 1.35 = 41.334,73 m2(t)

Plazas minimas de aparcamiento: 41.334,73 m2 /85 m2 = 486 (plazas)
- 25% plazas minimas exigidas en espacio publico: 121 plazas
- Plazas proyectadas por el plan especial en viario publico: 145

plazas, de las cuales se reservaran para personas con

discapacidad un 3%

Debe tenerse en cuenta que las unidades edificatorias contaran en su
interior con sus propias dotaciones de estacionamiento, en la cuantia
senalada por las normas urbanisticas del plan general, cuya aplicacion se
concretara en los proyectos de edificacion correspondientes (en ningdn caso

se admite menos de una plaza por vivienda). De este modo. queda
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suficientemente garantizada la dotaciéon de aparcamientos exigida por la
legislacion urbanistica vigente, que cumplira las condiciones establecidas

para los mismos en el art. 84 del Decreto 52/2.002.

4.4.2- Calculo del aprovechamiento medio del sector vy
cuantificacion de la cesion del 10% del aprovechamiento.

El aprovechamiento lucrativo del Area F-54-2, en aplicacion de los
parametros urbanisticos establecidos por el PGOU para dicha Area por el

Plan Especial es el siguiente:

- Superficie del sector: 30.618,32 m2

- Edificabilidad real sobre superficie bruta de sector. 1,35 m2/m2

- Superficie edificable total : 41.334,73 m2(t)

- Porcentaje de edificabilidad sujeta reservada para viviendas protegidas:
18,18%

- Edificabilidad reservada para viviendas protegidas: 0,1818 x 41.334,73 =
7.514,65 m2(t)

- Edificabilidad no sujeta a vivienda protegida: 41.334,73 - 7.514,65 =
33.820,08 m2(t)

De acuerdo con el art. 5.2.3.2 de las NormasUrbanisticas del PGOU vigente,
para calcular el aprovechamiento medio debera considerarse un coeficiente de
homogeneizacién igual a 1,00 en la vivienda libre u otros usos compatibles con
el residencial, y de 0,50 cuando corresponda a viviendas sujetas a proteccion
publica. En ambos casos, el concepto de edificabilidad residencial incluye la
parte de otros usos que se incluya en la edificacion de que se trate, al amparo

de la normativa general de compatibilidad de otros usos.

Asi, el aprovechamiento medio del sector que configura el Area F-54-2 sera:
Aprovechamiento medio = (0,50 x 7.514,65+1,00 x 33.820,08) / 30.618,32 =
1,227 m2th/m2
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Que es €l apreovehcamiento medio previsto €n el PGOU para el Area F-54-2

(se redondea a tres decimales)

El suelo de cesion al Ayuntamiento €n concepto de participacién en los
aprovechamientos lucrativos del Area debera albergar un aprovechamiento

homogeneizado igual al 10% de! medio del sector:

Aprovechamiento jucrativo de cesion (homogeneizado): 0,10 x 1,227 X
30.618,32 = 3 756,87 m2h.

La edificabilidad real correspondiente @ este aprovechamiento
homogéneo, considerando el valor doble establecido por el PGOU de la
edificabilidad destinada a vivienda libre repecto a viviendas de proteccion publica
y SUS US0S complementarios, sera el sigdiente:

Superficie edificable lucrativa de cesién (real): 375687 X 2 = 7.513,74
m2(t)

Que corresponde al porcentaje del 18,18 % de la edificabilidad real del

Area que el PGOU exige reservar para vivienda de proteccic')n publica.

El nimero de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica que
habra que hacer corresponder a \a edificabilidad con dicho destino, sera tambien
el 18,18% del total de las viviendas que pueden construirse en €l sector, es decir

64.

Numero de viviendas protegidas: 0,1818 X 115 x 30.618,32 = 64,01,
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4.4.3.-Cuadros nhumeéricos

4.4.3 1.- Cumplimiento de los parametros urbanisticos cuantitiativos
establecidos en el PGOU

0 | PLAN GENERAL — [PLAN ESPECIAL
SUPERFICIE 30618.32 m2 (3061832 m2
TOTAL DEL SECTOR
SUPERFICIE 0,00 m2 0,00 m2
SISTEMAS GENERALES
VIARIOS Y ESPACIOS  [0,00 m2 0,00 m2
LIBRES YA OBTENIDOS
No generan edificabilidad | .
SUPERFICIE i7.654,58 m2 (25%) 511'._3??,02 m2 (36,96%)
VIARIO
SUPERFICIE 13.061,83 m2 (10%) '3.202,50 m2  (10,46%)
ZONA VERDE '
SUPERFICIE 3.061,83 m2 (10%) 312766 m2 (10,21%)
DOTACIONES ,
TOTAL SUELO PUBLICO | 13.778,24 m2 (45%) ;17.647,18 m2 (57,64%)
DE CESION ; |
EDIFICABILIDAD 141.334,73 m2 (1,35 m2/m2)  |41334,73 m2 (1,35 m2/m2)
REAL S/ SUELO BRUTO |
NUMERO DE VIVIENDAS : 115 viviendas /ha 115 viviendas / ha

!352 viviendas 352 viviendas

DOTACION DE PLAZAS |486 (121,5 en espacio publico)| 501 (145 en espacio publico)

DE ESTACIONAMIENTO |
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4 .4.3.2 - Distribucion del aprovechamiento urbanistico lucrativo (Nuevo)

UNIDADES uso OCUPACION |SUPER- |N° SUPERFI-
EDIFICATORIA{| PRINCIPAL MAXIMA FICIE MAXIMQ |CIE
Edificacion PLANTAS PARCELA|VIVIEN- |EDIFICA-
Residencial S/ RASANTE DAS BLE
Colectiva en (m2) MAXIMA
Manzana (m2t)
Cerraday
Mixta
B.1 VIVIENDA 1 1.506 ';2.929,54 64 i 7.514,65 |
PROTEGIDA . ; ' i
COLECTIVA - | -
B.2.1 VIVIENDA 1.297 ;2.018.50 | 55 i 6.388,34
COLECTIVA - r :
B.2.2 VIVIENDA 520 789,40 : 22 . 2.570,29 .
COLECTIVA ' : '
B.3.1 VIVIENDA 2.360 .3.484 71 + 98 :11.566,29 .
COLECTIVA - 7
B.3.2 VIVIENDA 2.660 "3.352,22 99 111.566,29
COLECTIVA ' :. ! |
B.4 VIVIENDA 390 396,77 | 14 | 1.728,87
COLECTIVA i | i
TOTAL | 18.733 '12.971,14 | 352 |41.334,40 !
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4.5.- GESTION URBANISTICA: DELIMITACION DE LA UNIDAD DE
EJECUCION Y SISTEMA DE ACTUACION

En el Sector que constituye el Area de Intervencion F-54-2 de Suelo
Urbano No Consolidado del PGOU de Zaragoza, se delimita mediante el
presente Plan Especial a los efectos del art. 99.3 de la Ley 5/1.999 y art.
2.1.15.1 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Zaragoza, una unica unidad
de ejecucién con el ambito territorial de la totalidad del Area, a efectos de su

gestién urbanistica y equidistribucion de beneficios y cargas urbanisticas.

El sistema de actuacion del Area de Intervencidn F-54-2 serd de
compensacion, correspondiendo a los propietarios del Area en cumplimiento
del art. 138 de la Ley Urbanistica de Aragdn 5/1.999, aportar los terrenos de
cesion obligatoria, y realizar a su costa la urbanizacion constituyéndose en

Junta de Compensacion.

La Junta de Compensacion se promovera cumplimentando en cualquier
caso los plazos méaximos previstos en la Ley 5/1999, presentandose para su
aprobacién municipal el proyecto de Bases de Actuacion y Estatutos de la
Junta, y posteriormente el Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de
Urbanizacion, actuando a todos los efectos dicha Junta como entidad

urbanistica colaboradora.

Asimismo, resultan aplicables a la actuacion urbanistica contemplada en
este Plan Especial los deberes de los propietarios en suelo urbano no
consolidado establecidos en el articulo 18 de la Ley 5/99, y art. 2.1.12 a2 2.1.16
de las Normas Urbanisticas del PGOU de Zaragoza. En funcién de los mismos
los propietarios de las respectivas unidades de ejecucion, a través de la gestion
urbanistica por el sistema de compensacion, procederan a efectuar las

actuaciones siguientes:

. Reparto equitativo de beneficios y cargas urbanisticas entre todos los

propietarios de suelo del Area.

. Costear y ejecutar las obras de urbanizacion interior incluidos los

sistemas locales viarios, de espacios libres y dotacionales, asi como
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la conexion con las infraestructuras exteriores del ambito, con objeto

de instalar los servicios urbanisticos necesarios.

. Cesion gratuita al Ayuntamiento de Zaragoza de los terrenos
destinados al sistema local de espacios libres (zonas verdes) y
dotaciones publicas, que serdn entregados e inscritos a favor de
dicha Corporacidon con la aprobacion definitiva del Proyecto de

Reparcelacion.

. Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Zaragoza el 10% del
aprovechamiento medio del Sector que conforma el Area F-54-2,
eximiendo a la Corporacidon de participar en los costes de

urbanizacion correspondientes a dicho aprovechamiento.

. Conservacion de las obras de urbanizacion hasta su recepcion por el
Ayuntamiento. de conformidad-con lo previsto en el articulo 147 del
Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones
Publicas (R. D. Leg. 2/2.000 de 16 de junio).

. Cualquier otra actuaciéon urbanistica prevista en el presente Plan

Especial 0 en el instrumento de gestion urbanistica correspondiente.
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5.-NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO PRIMERO.- DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.1- Naturaleza, finalidad y ambito del plan especial y de
sus normas urbanisticas

1- Estas ordenanzas son parte integrante del Plan Especial de Reforma
Interior del Area de Intervencion F-54-2 de Suelo Urbano No Consolidado del
PGOU de Zaragoza.

2.- El Plan Especial de Reforma Interior del Area de Intervencion F-54.2 tiene
por objeto la ordenacién de su ambito, en el que, de conformidad con la
legislacién urbanistica vigente y con el’PGOU, califica el suelo con asignacion
de las categorias correspondientes, y establece el régimen juridico de cada una

de ellas

Articulo 1.2.- Integracién normativa.
1 - Las normas urbanisticas del PGOU de Zaragoza Yy las presentes
ordenanzas, constituyen las disposiciones normativas que, con sujecion a la
legislacién vigente, resultan de aplicacion en el ambito territorial de este Plan

Especial.

2. Estas ordenanzas desarrollan las normas urbanisticas del PGOU vy
concretan las determinaciones de su capitulo 5.2 en el ambito del Area de
Intervencion F-54.2, debiendo considerarse un anejo a ellas cuyo contenido se
completard, en particular, con el de los titulos primero, segundo, cuarto y

octavo, de las normas del PGOU
Articulo 1.3.- Vigencia del Plan Especial

1.- El presente plan especial serd inmediatamente ejecutivo una vez publicada

su aprobacion definitiva y el texto integro de sus ordenanzas.
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2- La vigencia del plan especial serd indefinida, sin perjuicio de las

alteraciones de su contenido mediante modificacion que en el futuro pudieran

producirse.

Articulo 1.4.- Interpretacion de los documentos del Plan Especial

1.- La interpretacion de los documentos del plan especial se hara a partir de su

contenido escrito y grafico, atendiendo a los siguientes criterios generales:

La unidad y coherencia entre todos los documentos, considerados
como partes integrantes del plan

El cumplimiento de los objetivos y fines del plan que se expresan en
su memoria para el conjunto del ambito y para cada una de sus
zonas.

La coherencia con el PGOU.

2.- En la interpretacion de los documentos del Plan Especial, se aplicaran los

siguientes criterios de prelacion:

a)

b)

En todo caso, cada documento del plan prevalecera sobre los demas
en los contenidos a los que se refiera especificamente.

Cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra anterior,
prevaleceran los textos sobre las representaciones gréaficas. Las
normas urbanisticas que constituyen la expresion escrita de las
disposiciones que rigen la ordenacion del ambito, prevaleceran sobre
los restantes documentos del plan para todas las materias que en
ellas se regulan.

Cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra a), prevaleceran las
representaciones graficas con escala de dibujo mas proxima al

tamano real.

Cuando la aplicacion de los criterios expresados no resolviera las
cuestiones de interpretacion planteadas, prevalecera aquella que sea

mas favorable a la proporcion entre dotaciones y aprovechamientos
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lucrativos de la edificacidén, 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.

CAPITULO SEGUNDQ - REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 2.1.- Destino de los terrenos
1.- El presente plan especial ordena los terrenos comprendidos en su ambito,
que el plan general incluye en la categoria de suelo urbano no consolidado

(zona F), con el nivel pormenorizado propio del suelo urbano consolidado.

2.- Los terrenos ordenados por este plan especial accederan a la condicion de
suelo urbano consolidado como consecuencia de la aprobacion de este plan
especial, y cuando sus titulares hagan efectivos mediante el sistema de
compensacion los deberes legales de distribucion equitativa de cargas y
beneficios, urbanizacién, y cesion gratuita al Ayuntamiento de los terrenos
destinados a las dotaciones locales y a soportar el diez por ciento del

aprovechamiento medio del sector.

Articulo 2.2.- Calificacion del suelo
1.- El area de intervencion F-54.2 queda sometido al régimen de calificacion
pormenorizada que se establece en el presente capitulo, en base a la

zonificacion establecida en el presente PERI.

2.- El suelo ordenado por este plan especial se incluye en alguna de las
siguientes zonas:

a) Sistema local viario :

Se atendra al régimen urbanistico descrito en la seccion primera del

capitulo 8.2 de las Normas Urbanisticas del Plan General. Tedz la
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superficie viaria ordenada en este Plan Especial del Area F-54-2 se prevé

de titularidad publica.

b) Sistema local de zonas verdes y espacios libres publicos :
Se atendera al régimen urbanistico descrito en la seccion segunda del

capitulo 8.2 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

c) Sistema local de dotacién de equipamiento
Se atendra al régimen urbanistico descrito en las secciones tercera y

cuarta del capitulo 8.2 de las Normas Urbanisticas del Plan General.

d) Uso residencial
Se atendera al régimen urbanistico descrito en el capitulo tercero de estas
ordenanzas para edificacion residencial colectiva rodeando el perimetro de
la manzana. Dentro de este concepto, se consideran las siguientes
unidades edificatorias:
- Semi intensiva blogues colectivos B.2.1,B.2.2,B.3.1, B.3.2yB.4
— Semi intensiva bloque colectivo de vivienda de proteccion publica
B.1.
Estas unidades edificatorias se regulan en el capitulo tercero referido al
régimen de la edificacion residencial, y deberan cumplimentar las
condiciones particulares que para cada una de ellas se definen en los

“Cuadros de Caracteristicas”.

e) Usos compatibles y complementarios
En la planta baja de las unidades edificatorias residenciales colectivas se
prevéen los usos compatibles y complementarios al uso principal de
vivienda colectiva, previstos en el art. 4.2.6 de las Normas Urbanisticas
del Plan General con las limitaciones que en dicho precepto se sefialan
Definida la edificabilidad maxima de cada unidad edificatoria, los usos
compatibles y complementarios no podran sobrepasar el 25% del total

de la edificabilidad prevista para esa unidad edificatoria
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CAPITULO TERCERO.- REGIMEN DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL

Articulo 3.1.- Régimen general de la edificacion

La edificacion sobre rasante estara constituida por locales de vivienda
agrupados horizontal y verticalmente, y estructurados sobre un ndcleo comtn
de accesos configurando médulos de edificaciéon. Los locales de planta baja,
con acceso independiente de la via publica, se destinaran predominantemente
a los usos compatibles y complementarios al uso principal de vivienda
colectiva en las condiciones previstas en el art. 4.2.6 de las Normas
Urbanisticas del P.G.O.U.

Dichos bloques se adaptaran a las alineaciones de parcela en planta baja,
pudiendo retranquearse en plantas altas. En los casos en los que la
configuracion lo permita, la planta bajo rasante podra ocupar la totalidad de la
parcela. Se definen unas alineaciones maximas de edificacion para plantas
sobre rasante, debiendo dejar libre de edificacién sobre rasante el resto de las
parcelas, superficie que se tratara para utilizacion y mantenimiento restringida a

los propietarios de viviendas y locales.

Se requerira proyecto basico unitario de edificacion para cada una de las
manzanas que integren mas de una unidad edificatoria, 6 estudio de detalle
que fije las condiciones de ordenacién de los volimenes edificatorios de los

solares colindantes.

Articulo 3.2.- Limitaciones de aprovechamiento

1.- Perfil

El perfil de edificacion estara constituido en todas las parcelas por un maximo
de planta baja y siete plantas altas. Pudiendo reducirse el nhumero de plantas
definiendo el tratamiento de las fachadas escalonadas. Permitiéndose en este

caso la utilizacién de terrazas de uso privativo sobre las viviendas inferiores.

2.- Tipo de edificacion
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Se autorizan los bloques de desarrollo dominante en altura, rodeando el
perimetro de la manzana, permitiendo patios interiores. Los patios abiertos a
manzana mantendran las condiciones definidas en las normas urbanisticas del
P.G.0.U. de Zaragoza, posibilitandose en patios de manzana retranqueos de
hasta 3 veces la anchura, siempre y cuando la superficie del patio abierto sea
como minimo 2,5 veces el cuadrado del numero de plantas.

Se preven locales con una altura maxima de PB de 5,50 mts, y se debera tratar
convenientemente la cubierta de estos locales, cuando sobre ellas no exista

edificacion.

3.- Condiciones de parcelacidon

Sin perjuicio de la parcela resultante correspondiente a la Unidad Edificatoria B-
4 que se define por razones de ordenacion en el presente Plan Especial, la

r

parcela minima queda establecida en 500 m2

4 .- Condiciones de posicion v ocupacion en planta

La edificacién se emplazara en el interior de las areas de movimiento de las
parcelas, permitiéndose vuelos, y se ha grafiado la alineacién maxima de
vuelos permitidos.
Sera preceptiva la edificacion hasta limite de parcela, cuando esta limite como
medianera con otra parcela edificable, siendo preceptivo el tratamiento de
pafos medianeros segln normas urbanisticas del P.G.0.U. de Zaragoza.
La alineaciones obligatorias lo seran para la edificacion en PB, permitiéndose
retranqueos en%;l_\as superiores.

i

¢
3
i
3

5.- Superficie edificable, ocupacion méaxima y nimero de viviendas

En todos los cagos, la ocupaciéon maxima bajo rasante sera del 100% de la

superficie de Ia! parcela.

pidades edificatorias son:
rs G005
LU

Las caracteri

1 8 NOV 2005
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UNIDAD SUPERFICIE | OCUPACION |N° SUP. MAX. |PERFIL
EDIFICATORIA | m2 S. RASANTE |MAXIMO  |EDIFICABLE

M2 VIVIENDAS | m2(t)
B.1 2.929,54 1.508 64 7.514,65 B+7
B.2.1 2.018,50 1.297 55 6.388,34 B+7
B.2.2 789,40 520 22 2.570,29 B+7
B.3.1 3.484,71 2.360 98 11.566,29 B+7
B.3.2 3.352,22 2.660 99 11.566,29 B+7
B.4 396,77 390 14 1.728,87 B+7
!TOTAL 12.971,14 8.733 352 41.334,40

En la Unidad Edificatoria B.1, la edificacién se destinara a vivienda colectiva de

proteccion publica y en el resto vivienda colectiva liore.

6.- Vuelos vy aleros

Se permiten vuelos maximo, abiertos o cerrados, de 1,20 mts en un 60% de la

longitud de fachada, y del perimetro de la edificacion a patio de manzana, que

en cualquier caso se dispondran a partir del techo de planta baja y a una altura

superior a 3,50 mts de la rasante del terreno.

Teniendo en cuenta las condiciones de soleamiento y la necesaria proteccion

solar con elementos perpendiculares al plano de fachada, se permiten aleros

en todas las fachadas con orientacién Sur, S.E. y S.0., de hasta 1/3 de |a altura

del hueco que protejan. Y los aleros situados en el encuentro de la fachada y la

cubierta del edificio tendran una anchura maxima de 2,00 mts (incluso en patios

interiores), no contabilizandose el alero superior de proteccién solar a la hora

de dimensionar el patio, que se entiende como un elemento bioclimatico,

ademéas de ventilacidén y soleamiento.
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7. Proyectos de edificacion

Cada unidad edificatoria debera resolverse mediante un proyecto basico de
edificacién Unico. Los accesos a los garajes se estableceran de forma
independiente en cada unidad edificatoria, y se resolveran desde los tramos del
sistema local viario colindantes con las unidades edificatorias en los que se admita

el trafico rodado.

Articulo 3.3.- Condiciones de uso
1.- Uso principal: Vivienda colectiva.
Usos compatibles complementarios: los que se detallan en el articulo 4.2.6.2 de las
Normas Urbanisticas del Plan General para la zona A-2 con las mismas

limitaciones.

Articulo 3.4..- Estudios de Detalle
Si las parcelas resultantes que se definan en el Proyecto de Reparcelacion del
Area no son coincidentes con las Unidades Edificatorias establecidas en el
presente Plan Especial, se formulara conjuntamente con el Proyecto de
Reparcelaciéon un Estudio de Detalle, con objeto de adaptar la disposicion y
ordenacion de los volumenes edificatorios, asi como su ocupacién de parcela
y las alineaciones y rasantes de los mismos, previstas en el presente Plan. En
este caso, la reordenacion de volimenes del Estudio de Detalle adaptada a las
parcelas resultantes definidas en el Proyecto de Reparcelacion, Gnicamente
podra afectar al suelo del Area que el Plan Especial destina a las unidades
edificatorias, debiendo respetarse en todo caso las condiciones de la
edificacién residencial que se establecen en el presente capitulo de Normas

Urbanisticas.

Se podra transferir mediante Estudio de Detalle superficie edificable y numero
de viviendas de una unidad edificatoria a otras, con la conformidad de los
propietarios afectados, sin que ello pueda suponer un incremento o

disminucion que supere el 10% de la superficie edificable o numero de
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viviendas originariamente asignado en el Plan Especial a las unidades

edificatorias afectadas.

Articulo 3.5.- Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion

Se declaran fuera de ordenacién los edificios, instalaciones y usos que no se
adecuan a la ordenacién, y al régimen de uso y edificacion, establecidos en el
presente PERI de conformidad con la previsién al respecto contenida en el
PGOU

Articulo 3.6.- Condiciones estéticas
1.- Las cubiertas respetaran las limitaciones generales establecidas en las

normas urbanisticas del plan general, las contenidas en su articulo 2.2.22.

2.- Se prohibe el uso en las fachadas de blogque de hormigon comun, ladrillo
vitrificado, enfoscados sin revestir, balaustradas y celosias prefabricadas de
hormigén, alicatados y soluciones de acabados de testeros que no presenten
las mismas condiciones de calidad que las de las fachadas. En particular,
queda prohibida la utilizacion de paramentos enrasados o retrasados con
respecto a los porticos estructurales, que deberan revestirse en todo el
perimetro.

El acabado de los elementos que conformen los soportales, en caso de
preverse en los proyectos de la edificacion, tendra caracteristicas similares al
del resto de las fachadas en que se incluyan, no admitiéndose soluciones que
dejen la estructura vista, salvo que esta hubiera sido adecuadamente disefiada

para ello.

3.- En los vuelos abiertos y en las terrazas de fachada se prohibe el uso de

balaustradas prefabricadas y celosias de hormigén.
4.- Cuando en las plantas bajas se habiliten locales destinados a usos no

residenciales, en el proyecto y en la obra de la edificacion se contemplara su

cerramiento. Este cierre se realizara, aun a titulo provisional, mediante
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elementos correctamente terminados, que, en caso de ser de fabrica, se

revocaran y pintaran en un color entonado con el resto de fachada.

CAPITULO CUARTO.- EJECUCION DE LA URBANIZA CION

Articulo 4.1.- Ejecucién de la urbanizacion
1.- El presente plan especial se ejecutara en una sola etapa, mediante un
proyecto de reparcelacién y un proyecto de urbanizacion que comprenderan
todo su ambito. El proyecto de urbanizacion se completara con los proyectos

de obras ordinarias que sean necesarios.

2 - Previamente al otorgamiento de licencias de edificacion, deberan haberse
aprobado definitivamente los instrumentos a los que se refiere el apartado
anterior, a reserva de lo dispuesto por el articulo 8.2.17 de las Normas
Urbanisticas del Plan General en relacién con la ejecucion previa de los

equipamientos publicos.

Articulo 4.2.- Condiciones generales del proyecto de urbanizacién
1.- Con caracter general, todas las redes de servicios publicos que discurran
por el ambito del plan especial deberan canalizarse prioritariamente por suelo

de uso y dominio publico.

2 - Las redes de saneamiento, abastecimiento de agua potable, riego, hidrantes
contra incendios, suministro de electricidad, alumbrado publico, gas y telefonia,

deberan ser subterraneas, ya que se trata de implantaciones nuevas.
3.- Las estaciones transformadoras de la red eléctrica no podran disponerse en

suelos calificados como sistema local viario, de espacios libres o de zonas

verdes.

47



PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR F 54-2 < ZARAGOZA TEXTO REFUNDIDO

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

en la ordenanza municipal de Zaragoza de prevencion de incendios.

5. Los trazados, las condiciones de posicién, y las dimensiones de las redes
de urbanizacion que se contienen en el plan especial, tienen caracter
orientativo. En los futuros proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias que
lo desarrollen, deberan establecerse con caracter definitivo, justificandose

adecuadamente las soluciones adoptadas.

6.- El proyecto de urbanizacién y de las obras ordinarias que pudieran
complementarlo, deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con
las redes generales, acreditando que estas tienen capacidad suficiente para

atenderlos.

Articulo 4.3.- Caracteristicas de la red viaria
1 - El disefio de los elementos de urbanizacion de la red viaria que se contiene
en el plan especial tiene caracter orientativo. En el futuro proyecto de
urbanizacion debera establecerse con caracter definitivo, justificandose
adecuadamente las soluciones adoptadas; en todo caso, el proyecto de

urbanizacion cumplira las condiciones contenidas en este articulo.

2.- La red viaria comprendida en el ambito del presente plan especial satisfara
las condiciones exigidas por cuantas normas le vinculen, y en particular, 1a
normativa vigente en materia de proteccion contra incendios y de barreras
arquitectonicas, y la contenida en el titulo VIl de las normas urbanisticas del

plan general de Zaragoza.

3.- En los pasos de peatones se rebajaran los bordillos y se colocaran los
pavimentos especiales de acuerdo con lo contemplado por la normativa de
supresion de barreras arquitectonicas '

Los elementos de mobiliario urbano y alumbrado que se situen sobre las

aceras 1o haran de tal modo que se respeten los pasos minimos indicados en la
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normativa de supresién de barreras y normativa de incendios, empleandose

soluciones especiales cuando se trate de aceras estrechas.

4.- En el proyecto de urbanizacion se contemplara la realizacion de alcorques
para la plantacion de arbolado en la via pablica. Cuando la medida de las
bandas de paso de viandantes sea demasiado exigua, los alcorques enrasaran
la cota de pavimento mediante gravas y enrejados que no comprometan el
desarrollo del tronco.

Los alcorques se situaran proximos a la banda destinada al estacionamiento de
vehiculos, entremezclados con las plazas a razén, al menos, de un alcorque
por cada dos plazas si estas se disponen en corddn, y de un alcorque cada tres
plazas si se disponen en bateria. En las calles peatonales, los alcorques se
situaran de manera que dejen a un lado una banda libre para el eventual paso
de camiones de extincidn de incendios de anchura no inferior a 6 mts. en las

aceras definidas como de aproximacion.

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 de suelo exterior al ambito. Deberan disenarse en
consecuencia los perfiles longitudinales y transversales de las calles,
previéndose en sus margenes medidas adecuadas de contencion de las aguas,
cuando proceda. Las pendientes longitudinales no seran inferiores al 5 por mil,

ni las transversales al 2 por ciento.

Articulo 4.4.- Caracteristicas de los espacios libres y zonas verdes
1.- El disefio de los elementos de urbanizacidn de los espacios libres y zonas
verdes que se contiene en el plan especial tiene caracter orientativo. En el
futuro proyecto de urbanizacién debera establecerse con caracter definitivo,
justificandose adecuadamente las soluciones adoptadas; en todo caso, el

proyecto de urbanizacion satisfara las condiciones contenidas en este articulo.
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2.- E| proyecto de urbanizacidén determinaré el ajardinamiento, al menos, del
ochenta por ciento de la superficie total del sistema local de zonas verdes y

espacios libres.

3.- 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 (Sahara Grass o

similar).

4.- En los suelos calificados como zonas verdes y espacios libres, el proyecto
de urbanizacion prevera la plantacion, al menos, de un arbol por cada treinta
metros cuadrados de suelo.

En los espacios libres, zonas verdes y calles del sector, se emplearan,
preferentemente, arboles y arbustos pértenecientes a especies autdctonas y
adaptadas. Se procurara la utilizacién de especies de gran porte capaces de

crear abundantes zonas de sombra.
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6-PLAN DE ETAPAS

En el Area de Intervencion F-54-2 en que se delimita una tnica unidad
de ejecucion a efectos de su gestion urbanistica, se prevé una unica etapa para
la ejecucion de las obras de urbanizacion, y los siguientes plazos maximos en

el desarrollo de su gestion urbanistica:

BASES DE ACTUACION Y ESTATUTOS DE LA JUNTA DE COMPENSACION

La presentacion en el Ayuntamiento de Zaragoza del Proyecto de Bases
de Actuacion y Estatutos de la Junta de Compensacion del Area de
Intervencion F-54-2 se prevé que tenga lugar en el plazo maximo de tres
meses, a contar desde el acuerdo de: _aprobacic’m definitiva del presente

Plan Especial.

PROYECTO DE REPARCELACION Y PROYECTO DE URBANIZACION

Para la presentacion del Proyecto de Reparcelacion del Area de
Intervencion F-54-2 ante el Ayuntamiento de Zaragoza, se establece un plazo
maximo de seis meses desde la constitucién de la Junta de Compensacion del
Area, y a su vez, el plazo maximo de presentacion del Proyecto de
Urbanizacién sera de seis meses desde la aprobacién del Proyecto de

Reparcelacion.

OBRAS DE URBANIZACION

Para la ejecucion de las obras de urbanizacién del Area F-54-2, el

plazo maximo se establecera en el Proyecto de Urbanizacion del Area.

LICENCIA DE OBRAS

En el plazo maximo de un afio desde la recepcion municipal de las obras

de urbanizacion del Area. deberan formularse las solicitudes de licencias de
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obras con los correspondientes Proyectos de Edificacion. Posibilitandose no
obstante la simultaneidad de urbanizacién y edificacion, de conformidad con la

vigente legislacion.

OBRAS DE EDIFICACION

Los plazos para la ejecucion de la edificacion vendran fijados en los

acuerdos de otorgamiento de las correspondientes licencias de obra.

No obstante, se consideraran los plazos de este Plan de Etapas como
méximos, y podran siempre anticiparse si lo permitiera la normativa urbanistica
y el desarrollo del &mbito, sin excluir la posibilidad de tramitaciones simultaneas
o conjuntas; incluso, si fuese del ‘interés de los promotores, podran
simultanearse las obras de urbanizacidn con la edificacion en las condiciones
establecidas en la normativa urbanistica. En este sentido, podran variar con su
acotamiento o eliminacion en el eventual caso de que pudiera tramitarse por el
procedimiento conjunto del art. 141 de la Ley Urbanistica de Aragon 5/1.999, o
en el caso de que el suelo de la unidad de gjecucion pasara a ser de

propietario unico.
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7-ESTUDIO ECONOMICO
FINANCIER O

INTRODUCCION

El presente Estudio Econémico-Financiero se redacta con el fin de

cumplir lo previsto en el art. 112.1 F) del Decreto 52/2002

Se procede a efectuar una estimacion del coste de la implantacion de los
servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion. El coste de las obras
se establecerd de forma mas detallada una vez redactado el Proyecto de
Urbanizacion. :

Se elaboran estas previsiones econdmicas con caracter aproximado y
meramente orientativo, ya que no existen los proyectos técnicos completos que
lo desarrollaran, y son estimaciones a la fecha de formulacion de este PERI. En
definitiva, se ha procedido a realizar una estimacion inicial y que no presenta
caracter vinculante, del coste de las obras de urbanizacién del area de
actuacion, y de la implantacion de los servicios urbanisticos, asi como el valor
del derribo de las edificaciones existente. Se ha considerado también la
adecuacion de zonas calificadas como S.G.U. en el P.G.O.U. de Zaragoza, €
incluidas en el ambito del Area de Intervencion F-54-2 con consideracion de
vias colectoras de dotacién local, por lo que su ejecucion se incluira en el
proyecto de urbanizacion del Area, ya que son necesarias para la continuidad

de la trama urbana.

CUANTIFICACION ESTIMATIVA DEL COSTE ECONOMICO DE LAS OBRAS
DE URBANIZACION

En el resumen de presupuesto orientativo del coste de la implantacion
de los servicios y de las obras de urbanizacién en el Area de Intervencion F-54-
2. se incluye también la estimacion de los costes de derribo de todas las

edificaciones existentes que resultan incompatibles con la ordenacion

53



PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR F 54-2 « ZARAGOZA TEXTO REFUNDIDO

propuesta, y no sera hasta la formulacién del Proyecto de Reparcelacion,
cuando se disponga de los datos e informacion necesaria para concretar otros
gastos de urbanizacion, como honorarios profesionales por la elaboracion de
los instrumentos urbanisticos, asi como la valoracion de las indemnizaciones
econémicas por bienes ajenos al suelo que pudieran resultar procedentes
conforme a la normativa aplicable, y las Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion del Area.

A continuacion a los efectos del art. 99.1 e) del Decreto 52/2.002, se
desarrolla la valoraciéon aproximada de los costes de implantacion de los
servicios y ejecucién de las obras de urbanizacion del Area F-54-2,

desglosados en capitulos, incluyendo G.G. y B.I:

a Explanacién y derribos 492.829,00 euros
o Pavimentacion ] 472.825,89 euros
Q Jardineria ‘ 40.200.00 euros
Q Red de abastecimiento de agua y bocas de riego 31.502.00 euros
Qo Red de alcantarillado 65.715.00 euros
Q Red de Distribucion Energia Eléctrica 24.200,00 euros
Q Alumbrado Publico 53.320.00 euros
w Red de Telefonia y Gas 40.120,00 euros
o Amueblamiento Urbano y Sefalizacion 15.100,00 euros
0 Soterramiento de acequia 16.100.00 euros
SUMA 1.251.911,89 euros
Q 16% IVA 200.305,90 euros
TOTAL OBRAS 1.452.217,79 euros

Lo que representa una repercusion de 35.133 euros/m2 sobre suelo
bruto a urbanizar. Siendo la repercusion de derribos 7,59 euros/m2 de

edificacion a derribar.

Asimismo, se efectia una estimacion alzada minima de 600.000 €
en concepto de indemnizaciones de bienes ajenos al suelo, sin perjuicio
de que la determinacién pormencrizada y detallada de de dichas

indemnizaciones, que incluirdn las valoraciones econdmicas de las
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construcciones a derribar, traslado de actividades vy extincion de
derechos, se efectuaran en el Proyecto de Reparcelacion del Area, de

conformidad con la normativa vigente.

(

Zaragoza —septiembre de 2005
v pbe

Fdo.: Joaquin Magrazo ~ Fdo.: Fernando Used
Arduitecto ;
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g8-ANEXO AL PERI DEINICIATIVA
PARTICULAR

8.1. GENERALIDADES.
Se tramita el presente Plan Especial del Area de Intervencion F-54-2 de

Suelo Urbano No Consolidado del PGOU de Zaragoza a instancia de las
Entidades Mercanties “NECSO ENTRECANALES CUBIERTAS, SA" vy
“HERCESA INMOBILIARIA, S.A", que son las entidades promotoras de este

Plan Especial, resultando el sujeto urbanizador la entidad urbanistica de

colaboracién (Junta de Compensacion), que debera constituirse para el

desarrollo de este Plan Especial.

De acuerdo con lo previsto enlos articulos 112.4 y 99 del Decreto
52/2002 de desarrollo de la Ley Urbanfética 5/1.999, siendo el presente Plan
Especial de Reforma Interior promovido por la iniciativa particular, ademas de
las determinaciones generales que debe contener todo PERI, se establecen las

que figuran en los apartados de este Anexo.

8.2.- ACREDITACION DE LA VOLUNTAD DE LAS ENTIDADES
PROMOTORAS

Mediante la firma del presente Anexo por los apoderados de las

entidades mercantiles promotoras, se efectiia declaracion responsable por las
mismas, a los efectos legales oportunos, de su voluntad de iniciar a instancia
propia la tramitacién del presente Plan Especial del Area F-54-2, como

instrumento de planeamiento urbanistico de iniciativa privada

Asimismo, se hace constar por las entidades promotoras que
actualmente son propietarias de las parcelas numeradas en el plano
parcelario con el n° 12, 13 y 19, y han adquirido derechos en las parcelas
17 y 18 , y se encuentran en negociaciones con otros propietarios del

suelo del Area para proceder a la compra de otras parcelas del ambito.
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8.3.- RELACION DE PROPIETARIOS E INTERESADOS

- “Necso Entrecanales Cubiertas, S.A", con domicilio en Avda. Burgos 27,
28036 Madrid.

- “Hercesa Inmobiliaria, S.A.”, con domicilio en C/ Arturo Soria n° 65, 28027
Madrid.

- Diputacién Provincial de Zaragoza, con domicilio en Plaza de Espana n® 2
50004 Zaragoza (Parcela n°® 10).

- “Lagarrose S.L", con domicilio en Avda Cataluiia 30, 50014 Zaragoza (Parcela
n° 11).

- “ Inmobiliaria Felze S.L", con domicilio en ¢/ Inocencio Jiménez s/n, local 5,
50001 Zaragoza (Parcels n°® 14 y 15).

- D. Jesus y D2 Adela Pallas Oro, con domicilio en C/ Ménaco n°® 2, 50003

Zaragoza (Parcela n°® 16). ‘

- "Fagel, S.A.", con domicilio en C/ Dato n° 4, Ppal Dcha., 50005 Zaragoza
(Parcelan® 17y 21).

- D. Gregorio Arcos Barrado, con domicilio en P° Independencia 8- 5°B ,50004
Zaragoza (Parcelas 17,18 y 21).

-- D. Lorenzo Burdio Martinez, con domicilio en P° Rosales n° 18, Esc. 2%, 5°D,
Zaragoza. (Parcela 18)

- Dfia Victoria Ramén Ballarin — Dfa. Estrella y DAa. Carmen Cuelio Ramoén,
con domicilio en C/ Conde Aranda 45, 1° Dcha, 50004 Zaragoza. (Parcela
18)

- Ayuntamiento de Zaragoza (Parcela 20)

-Comunidad de Regantes Término de Rabal , con domicilio en ¢/ San Jorge n°
3, 50001Zaragoza.

- “Gas Aragon,S.A” con domicilio en ¢/ Doctor Aznar Molina 2,50002 Zaragoza.

8.4.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La ejecucion de las obras de urbanizacion se llevard a cabo por los
propietarios de suelo del Area de Intervencion F-54-2 del PGOU de Zaragoza,

en la que se delimita una Unica unidad de ejecucion, mediante el sistema de
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Compensacion, a través de la Junta de Compensacion que se constituya a tal
fin, debiendo respetar el Plan de Etapas previsto al efecto en este Plan

Especial

8.5- COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE PROMOTORES Y
AYUNTAMIENTO.

Los compromisos a contraer entre los promotores del presente Plan

Espeical y el Ayuntamiento, y en su momento con la Junta de Compensacion

que se constituya en el Area de Intervencion F-54-2 seran los siguientes:

1°) Redaccién y presentacion a tramite para su aprobacién del Proyecto
de Estatutos y Bases de Actuacion, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de
Urbanizacidn en los plazos fijados en el Plan de Etapas anterior, una vez

aprobado este Plan Especial.

29) Ejecucion de las obras de urbanizacion e implantacién de los
servicios urbanisticos generales con arreglo al plazo indicado en el Plan de
Etapas. Los plazos serdn sucesivos y contados a partir de la aprobacion
definitiva del Proyecto de Urbanizacion e inscripcidn registral del Proyecto de

Reparcelacion.

3°) Compromiso de cesidn de los terrenos destinados a espacios libres.

viales y dotaciones publicas.
4°) Urbanizacion de los espacios libres, zonas verdes y viales.

5° La conservacion de las infraestructuras generales de urbanizacion de
cesidn obligatoria y gratuita recaera en la Junta de Compensacion hasta la

recepcion municipal de las obras de urbanizacion.

6°) Compromiso de cesion del 10% del aprovechamiento medio del
Sector que configura el Area F-54-2 , asumiendo los propietarios los gastos de

urbanizacion correspondientes a dicho aprovechamiento.
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8.6.- GARANTIAS DEL CUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS POR EL
PROMOTOR Y MEDIOS ECONOMICOS.

Los promotores garantizaran el exacto cumplimiento de los anteriores

compromisos presentando aval bancario por importe del 6% del coste de
contrata aqui estimado para la implantacion de los servicios y ejecucion de las
obras de urbanizacién, antes de la aprobacion definitiva del Plan Especial.
Asimismo, cada una de las parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion
estara afecta registralmente con caracter real al pago de todos los gastos
derivados de la urbanizacion de la unidad de ejecuciéon que conforma el Area,

en la proporcién que le corresponda por el aprovechamiento que se le asigne.

Los promotores cuentan con recursos propios para fa ejecucion de las
obras de urbanizacién, sin perjuicio de que puedan acudir al crédito bancario
para la financiacién de las mismas. Las dos entidades promotoras del presente
Plan Especial han desarrollado mdltiples actuaciones urbanisticas en todo el
pais, y cuentan con un prestigio y reconocimiento empresarial sobradamente

conociddo en el sector inmobiliario nacional.

Zaragoza, Septiembre del 2005
LOS PROMOTORES:

Por NECSO ENTRECANALES CUBIERTAS, S.A
Fdo.: José Ignacio Martinez Bartolome

s

-

P
o
- Por HERCESA INMOBILIARIA S.A.
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9.- DOCUMENTACION ANEXA

Ficha del Area del P.G.O.U.

Acta municipal de delimitacion del Area F-54.2

Reportaje Fotografico

Estudio Geotécnico anexo

Cumplimentacion Normativa NBE CPI-96

Cumplimentacion Condiciones de Accesibilidad

Cumplimentacion de la Normativa de Proteccién de Ruidos y Vibraciones

Conformidad de Compafias Suministradoras
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NORMAS URBANISTICAS. Anexo IV. Areas de Ordenacién.

] ) e [
AREA DE INTERVENCION: | _F-54-2 | Superficie total (m?): | 31.100,00 |
Viarios y espacios que se conservan y no —————————
computan edificabilidad (art. 105 LUA): L____0.00 |

Superficie aportada: fr__§_1 A QQ,_()_Q__J
IDENTIFICACION DEL EMPLAZAMIENTO

- Terrenos entre la avenida de Cataluria, el enlace ferrovnarloyla zona md_ust_nal e 1

OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

- Sustitucion de uso industrial exrstente por uso res1den0|al y comermal |
|— Apertura de nuevos viales y ampliacion de la avenida de Cataluiia.
- Mantenimiento de la edificacion residencial. ;
- Obtencién de espacio publico para equipamiento. . . )

CONDICIONES VINCULANTES L

- Ordenacién de bloques residenciales colectivos con predominio de onentaCIon transversal a la avemda de Cataluna 3
- Creacion de viario longitudinal, separando los usos residencial de otros usos de transicién al industrial. |
i- CreaCIon de frente al Sur del area industrial existente (Norte del Area F).

8 Usos y tipologia de la edlf‘cacmn ! o A2!2_ -
135 Densldad (vivIHa) i

Altura maxima: ' _B+7

GRADO:
Edificabilidad real s/ suelo bruto (m’/m’)

Aprovechamiento medio sector (m*¥m?): |

Plazo para presentar [T —

% aprovechamiento municipal: L__ [ : A '
planeamiento de desarrollo:

RESERVAS PARA VIVIENDAS PROTEGIDAS:
% s/ edificabilidad real total (incluido aprovechamiento municipal): | 18 18

CESIONES DE SUELO. (% sobre suelo bruto):

Dotaciones: |__ 10 _j Cesion total (minimo vinculante, sin SG) _ 45 ]
Viarios: |2 1 (incluido vias colectoras) Sistemas Generales adscritos: | }
Zonas Verdes: i_ L _1___ 1 (minimo vinculante)

Hoja del Plano de Regulacién: | M 13 |

Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza.
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9.5

ANEXO — CUMPLIMENTACION CONDICIONES DE PROTECCION
CONTRA INCENDIOS EN LOS EDIFICIOS

Tanto la NBE CPI-96, como la Ordenanza Municipal de Proteccion
Contra Incendios de Zaragoza, aprobada el 5/5/2000, sefalan
condiciones que debera reunir el planeamiento urbanistico, asi como las
condiciones de disefio y construccién del entorno inmediato de los
edificios, accesos, huecos de fachada y redes de suministro de agua,
posibilitando y facilitando la actuaciéon del Servicio Contra Incendios vy

Salvamento.

El presente Plan Especial de Reforma Interior ordena una extensién de
30.618,32 m2, ubicados al pie de la Avenida de Catalufia, presentando

un frente a dicha Avenida de 300 mts y un fondo medio de 90 mts.

La Ordenacion dispone la edificaciéon Residencial en 7 unidades

edificatorias, con una altura maxima de PB+7 altas.

Todas las unidades edificatorias son contiguas, al menos entre dos
lados, a calles de trafico rodado que presentan una anchura de calzada
de 7 mts. Lo que permite plantear carriles o zona de rodadura con altura
de galibo de 4 mts y capacidad portante no inferior a 2.000 Kp/m2, con
radios de giro superiores a 5,30 mts.

Lo que posibilita la aproximacion de unidades méviles de salvamento y
SOCOfTO0.

Se han definido unas alineaciones maximas que permiten que la
separacion entre espacio de maniobra (calzadas) de vehiculos pesados
del Cuerpo de Bomberos y la fachada de las edificaciones, sea inferior a
10 mts, permitiendo una aproximacion sin obstaculos (bancos, farolas,

etc) superior a 6 mts.



PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR F 54-2 « ZARAGOZA TEXTO REFUNDIDO

Las edificaciones deberan cumplimentar las condiciones de accesibilidad

por fachada, sefaladas en la Ordenanza Municipal y CPI-96.

Las condiciones de las redes de agua seran definidas en el Proyecto de
Urbanizacion, plantedandose a nivel de Plan Especial un esquema. En
dicho esquema se definen cinco hidrantes, de manera que la distancia

entre ellos, medida por espacios publicos, sea inferior a 200 mts.

Los hidrantes se situaran bajo rasante del pavimento, y seran de

modelos normalizados por el Ayuntamiento de Zaragoza.
En el Proyecto de Urbanizacién se contemplaréa que el disefio de la red
permita la puesta en servicio de los hidrantes mas proximos, siendo el

caudal de cada uno de ellos de 500 I/min.

Asimismo se sefalaran las condiciones de las tapas de registro de

canalizaciones de servicios publicos.

El Area no es contigua a Areas forestales

Zaragoza — septiembre de 2005

LOS AF.{?.QU[T L 2

29 SET. 2005

IVISADO

s
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9.6

ANEXO CUMPLIMENTACION CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD Y
SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Tal como se grafia en los planos 03 y 06, Trama Viaria y Cumplimiento
Barreras Arquitectonicas, se ha cuidado el cumplimiento del Decreto
19/1999 y de la Ordenanza del Ayuntamiento de Zaragoza de Supresion
de Barreras Arquitectdnicas, especialmente los articulos 4 a 9, 11 a 16,
18, 20,21y 22

CUMPLIMENTACION DE ELEMENTOS DE URBANIZACION

e Accesos — Presentan una anchura minima de 2,00 mts, que en la

mayor parte es de 2,50 y 3,00 de anchura, no existiendo elementos

que limiten una altura libre para el paso de personas de 2,00 mts.

Pavimentos — Son antideslizantes y sin resaltes. Previendo baldosa

hidraulica en accesos perimetrales a los desniveles para paso de

peatones.

El arbolado dispondra de alcorque, cuyo pavimento se rasara con la

acera.

e Vados de Vehiculos — No se sefialan, al desconocer la posicion del

acceso a garage en las parcelas residenciales

o Pasos de Peatones — Se sefialan en el plano 06. E! pavimento en

rampa sera de diferentes caracteristicas que la acera.

e Plazas y Espacios Libres Piblicos — Las sendas seran de anchura

superior a 2,00 mts. y pendientes inferiores a 4%.

* No se preven rampas ni escaleras, dada la topografia del terreno.
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e Pasamanos — Se preven de 5 cms de diametro y seran dobles en

escalera y rampa, con remate para evitar enganches

e Aparcamientos — Se preven 6 plazas reservadas, dos de 3,60 mts x

4 50 mts en bateria, y 4 de 5,00x2,20 mts en linea

No se preven aseos publicos.

e Mobiliario Urbano — Principalmente lo constituiran los bancos y

alcorques que se colocan alineadamente separando los bancos, de
manera que permitan el acceso de una silla de ruedas de 0,80 cms a
cada extremo.

Las papeleras se instalan a 90 cms de altura de boca.

Las caracteristicas concretas de parada de autobus, marquesina, y

bancos, se explicitaran en el Proyecto de Urbanizacién

septiembre de 2005

% LOS ARQUI]TECTOS R
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9.7

ANEXO - CUMPLIMENTACION DE LA NORMATIVA DE
PROTECCION DE RUIDOS Y VIBRACIONES

La proteccion del medio ambiente es una preocupacion reconocida por
nuestra Constitucion, art. 45, y en concreto la proteccion contra la
contaminacion acustica constituye un objetivo a alcanzar en la
planificacion urbanistica, con el fin de garantizar el derecho a la

intimidad personal y familiar y a un medio ambiente adecuado.

Esta opinién es refrendada por conclusiones o propuestas que en el
estudio Zaragoza Ciudad Sostenible, que realizan J. Blasco y D.
Baringo, indicandose que “es en la politica de trafico y transportes donde
la Administracion Publica puede incidir con mayor eficacia en Ia
reduccion de la contaminacion acuUstica’. “Esta demostrado que
progresivos descensos en la velocidad del trafico suponen disminucion

en paralelo en el numero de decibelios emitidos”.

El cumplimiento de la Ordenanza Municipal. cuyo objeto es “garantizar
el derecho a la intimidad personal y familiar, a la proteccion de la salud,
asi como a la calidad de vida y un medio ambiente adecuado. y
proteger los bienes de cualquier naturaleza”, se centra en lo dispuesto
en el Titulo lli, donde se determinan las caracteristicas de medicién y
limites de nivel acustico, limitandose en el articulo 41 los niveles
sonoros de fuentes y actividades, excluido el ruido ambiental (trafico,
fuentes naturales) para diversos usos, Sanitario, Residencial, Docente,

y Servicios Terciarios.

Sefialara asimismo el tipo de Area en la que esta incluida el Area de
Intervencion F 54-2 en su articulo 6°, que es Tipo II: sectores de
territorio con predominio de suelo urbano o urbanizable de uso
residencial, comercial y de servicios. Para lo cual se sefiala en el
articulo 42 que “ninguna actividad o fuente sonora podra producir en €l

ambiente exterior niveles sonoros superiores a 55 dB(A)". En otros
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articulos, todos ellos de obligado cumplimiento, se limitan los niveles de
vibraciones, la informacion al ciudadano, asi como el régimen
sancionador. Especificandose las condiciones acusticas en edificios, en
nuevas urbanizaciones, y en las instalaciones de la edificacion, ruido de

vehiculos y otros

En lo que respecta a planeamiento y acuerdo con lo previsto en el

articulo 8°, se realiza la siguiente evaluacion:

A) Descripcion
La ordenacién de 30.618 m2, ubicados frente a la Avda. de
Catalufia, presentando un frente discontinuo de 300 mts y un
fondo medio de 90 mts.
Se preven un total de 352 viviendas, con un maximo de altura de
Pl. Baja y siete altas, que se ubican en 7 unidades edificatorias.
Se prevé una superficie dotacional de 3.127,66 m2 Zona Verde y
espacios libres publicos de 3.202,50 m2. que se ubica en limite
con la zona industrial contigua al N.O.
La Zona Industrial existente esta consolidada y cuenta con
vegetacion desarrollada en su perimetro, lo que permite una

barrera acustica.

De acuerdo con el mapa de ruidos, la principal fuente de contaminacion

fénica en el Area es la Avenida de Catalufia

Por ello, las futuras edificaciones residenciales se ubican a una distancia

no inferior de 25 mts. del eje de dicho vial.

Se ha previsto un vial de aparcamiento entre las edificaciones y la
Avenida de Catalufia, que actuaréd junto con el arbolado previsto como

elemento disipador de ruidos a las viviendas.
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B)

C)

D)

Organizacion del Trafico

Se ha previsto un vial paralelo a la Avenida de Catalufa, que por
sus caracteristicas sera de trafico lento (se posibilita el
aparcamiento en linea), con dos penetraciones hasta la Avenida
de Catalufia y otros viales perpendiculares que posibilitan el
acceso de vehiculos de trafico interno.

Asimismo se ha previsto un carril bici en el vial de trafico lento,
paralelo a la Avda. de Catalufa.

La calle Veintitrés de Abril se prolonga hasta conectar con la
Avda. de Catalufia.

Existe una parada de autobuses al pie de la Avda. de Catalufia en

ambas aceras.

Aspectos a contemplar en el Proyecto de Urbanizacion

Las obras de urbanizacion incluiran los derribos de edificaciones
fuera de ordenacion comprendidas dentro del ambito. 'y se
definira el sistema de recogida de basuras, tipos de pavimento.
asi como la ejecucion de las obras.

Se empleardn equipos y maquinaria en las condiciones senaladas
en los articulos 23, 24 y concordantes de la Ordenanza Municipal
para la proteccién contra ruidos y vibraciones, con horarios de

trabajo adaptados a la referida normativa.

Condiciones de Licencia de Apertura y Licencias de Obra

Sera obligado el cumplimiento de la Ordenanza Municipal para la
proteccién de ruidos y vibraciones en lo relativo a Condiciones
Acusticas de Edificios y Condiciones de Instalacidén y Apertura de
Actividades (seccidn 77)

Se adjunta copia del mapa de niveles fonicos (afio 2003), en donde se

destaca el nivel fonico de la Avenida de Catalufia. Hoy dia, con la puesta

en servicio del Tercer Cinturén y la previsible puesta en servicio y
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construccion del tramo del Cuarto Cinturén, esos niveles fonicos

descenderan.

Zaragoza — septiembre de 2005

LOS ARQUITECTOS

s —




