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MODIFICACION PERI F-57-03

CAPITULO PRIMERO
OBJETO, ANTECEDENTES Y MARCO NORMATIVO

1.1. Objeto

Se redacta la presente modificacién del Plan Especial de! Area de Intervencién F-57-03
del Suelo Urbano No Consolidado al objeto de variar el régimen de la edificacion residencial
y de otros usos contenido en sus Normas Urbanisticos, sin alteracién de ningin otro
parametro urbanistico o de espacio de dominio o uso publico.

1.2. Antecedentes.

El Plan Especial de Reforma Interior del Area de Intervencién F-57-03 fue aprobado
definitivamente mediante acuerdo plenario del Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza adoptado
con fecha de 30 de septiembre de 2008.

Sus normas urbanisticas, una vez corregidos los errores materiales detectados, fueron
objeto de publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia de Zaragoza de 16 de marzo de
2010, nimero 60.

1.3. Promotor del presente expediente de modificacion.

El presente expediente se promueve por la JUNTA DE COMPENSACION DEL AREA DE
INTERVENCION F-57-03, con C.I.F. V/99-236697, y domicilio a estos efectos en Zaragoza,
Plaza de los Sitios, 16, 1° Derecha, 50.001.

Dicha Junta fue constituida mediante escritura publica aprobada por el Consejero de
Urbanismo el 12 de febrero de 2009 en expediente n® 133.971/09 e inscrita en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras en fecha 31 de marzo de 2009 con el n°® EUC-
2009/320-COT 2009/51.

A los efectos que puedan resultar procedentes, se adjunté junto al escrito que dio causa
al actual expediente 41.737/2011, Certificado emitido por el Secretario, con el visto bueno del
Presidente, por medio del cual se acreditaba la aprobacién por la Asamblea General de la
nombrada Junta de Compensacion de la modificacién en tramitacion.

1.4. Equipo redactor.

Esta modificacién se redacta por la sociedad PAU 3, Arquitectos, representada por los
arquitectos Don Javier Bosque y don Antonio PIa, colegiados con los ntmeros 1.250 y 1.891
respectivamente en el Colegio Oficial de Arquitectos de Aragén.

Javier Bosque/Antonio Pla, PAU3 arquitectos 1



1.5. Marco Normativo.

La seccion 32 del Capitulo V del Capitulo V del Titulo Il de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de
Urbanismo de Aragon (en adelante LUA) regula la vigencia y alteracién de los instrumentos
de planeamiento.

De acuerdo al citado régimen, asi como a lo dispuesto en €l articulo 1.1.5 del TRPGOU de
Zaragoza, -el contenido del presente expediente urbanistico debe conceptuarse como
“modificacién aislada de un instrumento de planeamiento de desarrollo”, por lo que puede
tramitarse por cualquier persona (articulo 76.5 LUA).

E! procedimiento que debe seguirse es el contenido en el articulo 78 LUA:

“Articulo 78.- Procedimiento de modificacion.

1. Las modificaciones aisladas de las determinaciones de los planes deberédn contener los
siguientes elementos:

a) La justificacion de su necesidad o conveniencia y el estudio de sus efectos sobre el te-
rritorio.

b) La definicion del nuevo contenido del plan con un grado de precision similar al modifica-
do, tanto en lo que respecta a los documentos informativos como a los de ordenacién.

2. Las modificaciones se realizarén ordinariamente por el procedimiento aplicable para la
aprohacién de los correspondientes planes, salvo en el caso del plan general, cuyas modifi-
caciones aisladas se llevaran a cabo, sin perjuicio de lo establecido en los articulos siguientes,
conforme al procedimiento regulado en el articulo 57 para los ‘planes parciales de iniciativa
municipal, con las siguientes especialidades:

a) La competencia para emitir el informe corresponderé al Consejo de Urbanismo de Ara-
gén, o al Consejo Provincial de Urbanismo, conforme a lo establecido en el articulo 49.1.

b) El informe del érgano autonémico competente, comunicado dentro de plazo, seré vincu-
lante para el municipio”.

Se hace constar que, dado el caracter limitado de la presente modificacion al régimen
edificatorio de la edificacién residencial o de otros usos, no concurre ninguno de los
supuestos que la Ley Urbanistica de Aragén incardina como de modificacién cualificada en
los articulos 79 y 80 de dicho cuerpo legal, y en los articulos 155 a 158 del Decreto 52/2002
de 19 de febrero del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el Reglamento de
desarrollo parcial de la Ley 5/1999 de 25 de marzo en materia de organizacion,
planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios.

Javier Bosque/Antonio Pla, PAU3 arquitectos 2
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1.6. Contenido de la Modificacion.

- Segln las prescripciones antes citadas, el presente expedienté se compone de los
siguientes documentos:

l.- OBJETO, ANTECEDENTES Y MARCO NORMATIVO

ll.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION
INSTADA'Y EL ESTUDIO DE SUS EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO. '

Ill.- DEFINICION DEL NUEVO CONTENIDO DEL PLAN.
- PARTE ESCRITA-. ORDENANZAS URBANISTICAS MODIFICADAS
- PARTE GRAFICA-. PLANOS DE ORDENACION MODIFICADOS
0-2 Zonificacion
O-7 Areas de movimiento y-alturas edificables
0-8 Denominacion y superficie de subzonas

IV- ANEXOS
UNO.- Ficha del A.l. F-57-03 TRPGOU
DOS.- Normas Urbanisticas Modificadas (publicacién BOPZ)
TRES.- Planos de Ordenacién que se modifican
0-2 Zonificacién
0-7 Areas de movimiento y alturas edificables
0-8 Denominacién y superficie de subzonas

Javier Bosque/Antonio Pla, PAUS arquitectos . 3
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CAPITULO SEGUNDO

JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION Y SUS
EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO.

2.1. Justificacién de la conveniencia de la modificacion.

El Plan Especial que ahora se modifica configurd seis manzanas edificables: cuatro de
ellas, denominadas B-1 a B-4, destinadas a edificacion residencial con un &rea de
movimiento de 16 metros de fondo y con una altura de B+4, y otras dos, manzanas
denominadas B-5 y B-6, a uso no residencial, (comercial, de oficinas o administrativo), con
una altura maxima de B+1.

Dicha ordenacién determinaba, por una parte, dado el elevado porcentaje de cesion de
suelos con destino a sistemas generales (13%) y dotaciones locales (54%) que la edificacion
residencial tuviera que ocupar la préactica totalidad del area de movimiento definida para
materializar la edificabilidad atribuida.

Como consecuencia de lo anterior, se obligaba a los proyectos de los edificios
residenciales a disponer de soluciones de viviendas con una sola orientacion
(exclusivamente al norte en muchos casos) y/o recayentes a patios interiores, no alcanzando
de esta forma los requisitos de eficiencia energética, asoleo y salubridad que se han
consolidado en los recientes desarrollos urbanisticos de esta ciudad.

Por la otra, conllevaba una discriminacion de usos residenciales y no residenciales que,
en la actualidad, no se entiende econdémica ni ordenativamente justificable. Adoptando la
solucion casi hegemonica en las actuaciones urbanisticas en Zaragoza, y, en concreto, en
las areas de suelo urbano no consolidado de uso residencial, se entiende mas conveniente
que los propietarios de cada parcela puedan destinar el excedente de edificabilidad de
viviendas a locales en planta baja, semisé6tano o sétano,

Para solventar lo anterior, la modificacion que se tramita plantea una solucién formal que
mantiene los limites geométricos de las manzanas configuradas por el Plan Especial
definitivamente aprobado, dejando con ello incélumes las alineaciones con los espacios de
cesion libre y gratuita.

Se actla Unicamente sobre la normativa aplicable a las parcelas edificables. Asi, la
modificacién parte de la asignacion del uso residencial a los dos bloques terciarios
recayentes al corredor verdes (B-5 y B-6), permitiendo su desarrollo en condiciones de
normas vy alturas (B+1V) similares al resto de manzanas de aprovechamiento lucrativo del
Plan Especial.

Al destinar estos bloques a usos residenciales, se permite una redistribucién de la
edificabilidad real y el nimero méximo de vivienda entre todas las parcelas privativas de la
ordenacion, lo que permitird una mayor flexibilidad en la solucién de proyecto, y, por tanto,
de una mayor posibilidad de dotar a las viviendas resultantes de las deseables condiciones
de soleamiento y ventilacién.

Javier Bosque/Antonio Pl4, PAU3 arquitectos 4
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Coherentemente con lo expuesto, se define una (nica zona aplicable a todas las
manzanas de uso lucrativo (Zona de Edificacién Residencial, UR).

Por ultimo, la presente modificacion procede a avanzar la solucién reparcelatoria pactada
por los propietarios, creando parcelas resultantes que permiten su adjudicacion
independiente y la ejecucion directa, sin ningun tipo de requisito adicional, de la accién
edificatoria.

2.2. Andlisis de los efectos sobre el teritorio de la modificacién propuesta

Dado el contenido limitado de esta modificacién, pues en nada adiciona o suprime los
parametros de edificabilidad o densidad alguna de la Unidad de Ejecucién o de sus
sistemas generales o dotaciones locales, ésta no tiene mas efectos sobre el territorio que
aquellos que se deriven de la alteracién de las ordenanzas urbanisticas aplicables a las
manzanas de aprovechamiento lucrativa del Plan Especial. :

En efecto, la modificacién propuesta se refiere a una reordenacién del volumen edificable
sobre las parcelas ya definidas, coherente con la ordenacion realizada en el area colindante,
y que mantiene, por tanto, las condiciones en cuanto a espacios y suelos a ceder
proyectada anteriormente. '

Javier Bosque/Antonio Pla, PAU3 arquitectos 5
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CAPITULO TERCERO

DEFINICION DEL NUEVO CONTENIDO DEL PLAN.

{3.1. Nuevas Normas Urbanisticas. 7

Las Normas Urbanisticas que formaban parte del Plan Especial definitivamente aprobado
y que fueron objeto de publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia de Zaragoza
(ANEXOS DOS), quedan sustituidas en su totalidad por la siguiente redaccién (cambios
resaltados en rojo).

Disposiciones generales.

1- NATURALEZA, FINALIDAD Y AMBITO DEL PLAN ESPECIAL Y DE SUS
ORDENANZAS.

Estas Ordenanzas son parte integrante del Plan Especial de Reforma
Interior (en adelante PERI) del area de intervencién F-57-3 de las del Plan
General de Ordenacion Urbana de Zaragoza.

El PERI del 4rea de intervencién F-57-3 tiene por objeto la ordenacion de
su ambito, en el que, de conformidad con la legislacién urbanistica vigente
y con el Plan General de la ciudad, califica el suelo con asignacion de las
categorfas correspondientes y establece el régimen juridico de cada una
de ellas.

2- INTEGRACION NORMATIVA,

Las normas urbanisticas del PGOU de Zaragoza y las presentes
ordenanzas constituyen las disposiciones normativas que, con sujecién a
la legislacion vigente, resultan de aplicacién en el ambito territorial del
PERI. '

Estas ordenanzas desarrollan las normas urbanisticas del plan general y
congcretan las determinaciones de su capitulo 5.2 en el ambito del 4rea de
intervencién F-57-3, 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 plan general.

Javier Bosque/Antonio Pl&, PAUS arquitectos 6
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VIGENCIA DEL PLAN ESPECIAL.

El presente PERI serd inmediatamente ejecutivo, una vez publicada su
aprobacién definitiva y el texto integro de sus ordenanzas.

La vigencia del plan especial serd indefinida, sin perjuicio de las
alteraciones de su contenido mediante modificacién que en el futuro
pudiera producirse.

INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS DEL PLAN ESPECIAL.

4.1 La interpretacion de los documentos del plan especial se haré a partir
de su contenido escrito y gréafico, 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 &mbito y para cada una de sus zonas.

- La coherencia con el plan general de la ciudad.

4.2 En la interpretacion de los documentos del plan se aplicaran los
siguientes criterios:

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

- Cuando no se contradiga lo dispuesto en el parrafo anterior,
prevalecerdn los textos sobre las representaciones gréficas: Las
ordenanzas, que constituyen la expresién escrita de las disposiciones
que rigen la ordenacion del &mbito, prevaleceran sobre los restantes
documentos del plan para todas las materias que en ellas se regulan.

- Cuando no se contradiga lo dispuesto en el mismo parrafo primero de
este subarticulo 4.2, prevaleceran las representaciones gréaficas con
escala de dibujo mas préxima al tamafio real.

- Cuando la aplicacién de los criterios expresados no resolviera las
cuestiones de interpretacion planteadas, prevaleceré aquella que sea
mas favorable a la proporcién entre dotaciones y aprovechamientos
lucrativos de la edificacién, a la mayor superficie y calidad de los
espacios publicos, a la preservacién 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.

- En ningln caso la interpretacion del plan especial podra dar lugar a
criterios contrapuestos con el PGOU.

Javier Bosque/Antonio Pla, PAU3 arquitectos 7



Régimen urbanistico del suelo.

5- CLASIFICACION DEL SUELO.

5.1 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.

5.2 Los terrenos ordenados por este plan especial accederan a la
condicion de suelo urbano consolidado como consecuencia de la
aprobacion y la realizaciori de los proyectos de reparcelacion, a través de
los que sus titulares hagan efectivos los deberes legales de distribucion
equitativa de cargas y beneficios, urbanizacién y cesién gratuita al
Ayuntamiento de los terrenos destinados a las dotaciones locales y a
soportar el diez por ciento del aprovechamiento medio del sector.
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SUELO PUBLICO Y PRIVADO.

Con el desarrollo del Plan Especial se proyectan parcelas de uso publico y
privado.

T e
2

S e

6.1 Constituyen suelo publico las parcelas derivadas de la reparcelacion
calificadas como sistema local viario (SV), sistema local de espacios libres
de uso y dominio publicos (SLEL) y la superficie de cesién del 10% de
aprovechamiento del sector, asi como los suelos de los sistemas
generales adscritos al area.

ot e

-

6.2 Constituye suelo privado las restantes parcelas, que adquieren
aprovechamiento de edificacion lucrativa.

7- CALIFICACION DEL SUELO.

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

R DR S o e i e e 5

1 a) Sistema local viario (SV): se atendré al régimen urbanistico descrito en
la seccién primera del capitulo 8.2 de las normas urbanisticas del plan
general.

b) Sistema local de espacios libres de uso y dominio publicos (SLEL): se
atendra al régimen urbanistico descrito en la seccién segunda del
capitulo 8.2 de las normas urbanisticas del plan general.

L c) Edificacion de vivienda colectiva y otros usos (UR): se atendréd al
régimen urbanistico descrito en los articulos 9 a 14 de estas
ordenanzas.

- Javier Bosque/Antonio Pl&, PAU3 arquitectos 8
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DEFINICION DE PARCELAS EDIFICABLES.

1. El presente Plan Especial contiene entre sus determinaciones la
definicién en las manzanas resultantes de las parcelas que se adaptaran a
las futuras operaciones reparcelatorias, permitiendo cada una de ellas la
ejecucion de actos edificatorios independientes conforme a la zonificacion
dispuesta.

El régimen juridico de las parcelas aqui definidas podrd ser
complementado por el proyecto de reparcelacién con el establecimiento,
en su caso, de las servidumbres de paso, medianeria, paso de suministros
o ubicacién de instalaciones, luces y vistas necesarias para el
funcionamiento de la edificacién en sus distintos niveles, o, la asignacion
de caracter procomunal o atribucién de régimen de propiedad “ob rem"” a
los espacios libres interiores.

2.- Inscrito el Proyecto de Reparcelacién, la realizacién de actos de
parcelacion sobre aquellas parcelas que lo permitan se atendra a lo
dispuesto en el articulo 14 de las presentes ordenanzas.

Javier Bosgue/Antonio P4, PAUS arquitectos 9
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Régimen de la Zonificacién de la Edificacién Residencial (UR)

10-

DISPOSICIONES GENERALES DE APLICACION.

El plan especial establece la normativa especifica de tipologia,
condiciones de aprovechamiento y condiciones de posicion para la
edificacién residencial de su ambito (Zona UR)

En los aspectos no establecidos por el plan en cuanto a los conceptos
anteriores sera de aplicacion las disposiciones comunes a las zonas de
edificacién en ordenacion abierta y, especificamente, las de la Zona A2, de
las normas urbanisticas del TRPGOU.

TIPO DE EDIFICACION Y USOS.

10.1. Tipo de edificacion.

Edificio con caracter de bloque lineal o abierto destinado a vivienda
colectiva, con otros usos o no en planta baja.

10.2. Condiciones de uso.
1. Uso principal: vivienda colectiva.

La manzana UR.1 se destinarda a viviendas sometidas a régimen de
proteccion publica de ‘precio maximo, entendiendo como tales las de
régimen general o en su caso al régimen de proteccién que equivalga al
precio maximo en la normativa que en su momento esté vigente, que,
durante la tramitacion de este expediente urbanistico esta constituida por
la Ley 24/20083, de 26 de diciembre, de Medidas Urgentes de Politica de
Vivienda Protegida y el Decreto 60/2009, de 14 abril del Gobierno de
Aragon, por el que-se regula el Plan aragonés para facilitar el acceso a la
vivienda y fomentar la rehabilitacién 2009-2012.

2. Usos compatibles y complementarios: los permitidos por el articulo
4.2.6 de las normas urbanisticas del Texto Refundido del Plan General
para la zona A-2 del Suelo Urbano Consolidado.

Javier Bosque/Antonio Pla, PAU3 arquitectos 10



CONDICIONES DE POSICION Y OCUPACION

11.1 Condiciones de posicién y ocupacién en planta.

1.- La determinacion de las condiciones de posicién y ocupacién de los
edificios en plantas sobre rasante resultara del &rea de movimiento
definida en la documentacion gréfica del Plan Especial, tanto para en
planta bajas y semisétano como en alzadas, y la regulacion establecida a
continuacion. '

2.- Los edificios deben alinear obligatoriamente sus lineas de fachada con
las alineaciones de vial, en aquellas que especificamente se sefialan en el
plano O-7.

3.- Del limite del area de movimiento solamente podran sobresalir, de
acuerdo con la regulacién establecida en el articulo 2.2.33 del Texto
Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana, los aleros y los vuelos
sobre via publica.

Los vuelos que se lleven a cabo sobre la propia manzana cumpliran las
condiciones exigidas en el articulo 2.2.34 para la edificacion abierta, y, por
tanto, deberén estar dentro del Area de Movimiento.

11.2- Condiciones de ocupacién en planta sétano.

En la planta sétano, se permite el 100 por ciento cuando su forjado de
techo no sobresalga de la rasante definitiva del terreno y permita el
acondicionamiento de su trasdés como espacio libre.

PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO Y ALTURAS.

12.1 Superficie edificable y nimero de viviendas.

La superficie edificable méxima, el aprovechamiento objetivo y el nimero
maximo de viviendas de cada parcela sera el establecido en el siguiente
cuadro:

Bosque/Antonio Pl4, PAU3 arquitectos : : : 11




PARCELA | SUP.(m?) | APROV.OBJT. | EDIF. REAL MAX. |N°MAX. VIV
UR.1 2.390,00 5.270,40 10.540,80 90
UR.2.1 1.218,00 4.760,00 4.760,00 40
UR.2.2 392,00 1.432,14 1.432,14 12
UR.2.3 436,00 1.602,38 1.602,38 14
TOTAL UR.2 2.046,00 7.704,52 7.794,52 66
UR.3.1 4.690,75 12.659,35 12.659,35 108
UR.3.2 1.260,25 3.401,73 3.401,73 29
TOTAL UR.3 5.951,00 16.061,08 16.061,08 137
UR.4 5.951,00 16.070,00 16.070,00 137
UR.5 1.103,00 3.754,00 3.754,00 32
UR.6 1.103,00 3.754,00 3.754,00 32
TOTAL ZONA UR I Sl 52.704,00 57.974,40 494,00

12.2.- Alturas

1.- El nimero de plantas se define en el Plano O-7 (ordenacion),
pudiéndose alcanzar, en cada caso, las siguientes alturas méximas:

NOPLANTAS | ALTURA MAXIMA
B+IV 18,20 metros

2.- La altura méxima de planta baja sera de 5,00 metros y la de cada una

de las plantas alzadas de 3,30 metros.

Javier Bosque/Antonio Pla, PAU3 arquitectos
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12.3.- Variacién de estos parametros

Por medio de la tramitacién de un Estudio de Detalle, se podré establecer
variaciones en el aprovechamiento urbanistico, edificabilidad y el nimero
de viviendas asignados a las parcelas UR 3.2, UR. 4, UR. 5y UR.6, todas
inclusive, por estas ordenanzas, en un 15 por ciento al alza o a la baja.

Si asi acaeciera, a los efectos de guardar la necesaria coherencia entre los
instrumentos urbanisticos y la publicidad noticia pura registral, estas
modificaciones de edificabilidad y nimero de vivienda deberan ser objeto
de traslado al Registro de la Propiedad, por cualesquiera forma que
permita el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban
las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley
Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanistica, o, demas legislacién hipotecaria ’

13 CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION

1. La ejecucién de actos de edificacién requerira la presentacion ante el
Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza de un proyecto de obras, con la
precision y detalle minimo documental exigible a los denominados
«proyectos basicos», que contenga la definicibn de los elementos
constructivos y espacios de la totalidad de la parcela sobre la que se
solicite licencia, quedando permitida la libre determinacion de fases.

2.- A efectos de lo dispuesto el articulo 2.2.22 de las Normas Urbanisticas
del TRPGOU, se tendra como fachada interior de las manzanas UR.5 y
UR.6 la recayente al oeste.

3.- El acceso a los garajes de cada una de las parcelas podré realizarse
por cualquier punto del perimetro de las manzanas que den frente a viales
rodados.

14 : CONDICIONES DE PARCELACION.

1. A efectos de parcelaciones urbanisticas, debera tenerse en cuenta las
siguientes determinaciones:

a) Las parcelas UR.5 y UR.6 tienen el caracter de indivisibles.

b) La parcela UR.4 sélo podré ser dividida una Unica vez por iguales
e idénticas partes superficiales y siempre que el lindero de separacion
entre las nuevas resultantes sea paralelo al eje viario V-5
(prolongacion calle Camelia).
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Es decir, la parcela minima vendréa determinada para estas
manzanas por la mitad de su superficie de suelo definida por este
instrumento de segundo grado, debiendo, en consecuencia,
distribuirse con igual proporcién los pardmetros urbanisticos
correspondientes.

c) Sobre las restantes parcelas definidas en el presente Plan
Especial, podran efectuarse actos de parcelacién conforme a la
normativa general de la zona A-2 del TRPGOU.

2. La realizacién de estos actos de parcelacion permitidos en los puntos b)
y ¢) del apartado anterior, requerira la aprobaciéon previa o simultanea a la
pertinente licencia de un Estudio de Detalle en el que se contenga el
reparto del aprovechamiento, edificabilidad y el nimero de viviendas
asignadas en este Plan Especial a dicha parcela, entre las nuevas
parcelas resultantes, con cumplimiento de las correspondientes
condiciones de parcelacién expresadas.
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Ejecucion de la urbanizacion.

15- EJECUCION DE LA URBANIZACION.

15.1 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.

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

15.3 En ningln caso los proyectos de reparcelacion y urbanizacion podran
contener determinaciones sobre régimen del suelo y de la edificacion.

16- CONDICIONES GENERALES DEL PROYECTO DE URBANIZACION,

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

16.2 Las redes de saneamiento, abastecimiento de agua potable,
hidrantes contra incendios, suministro de electricidad, alumbrado publico,
gas y telefonia, deberan ser subterraneas, ya se trate de implantaciones
nuevas o existentes con anterioridad.

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

16.4 Se prevera una red de hidrantes contra incendios, que deberan
satisfacer las condiciones expresadas en el Cédigo Técnico de la
Edificacién y el Reglamento de Instalaciones contra incendios.

16.5. Los trazados, las condiciones de posicion y las dimensiones de las
redes de urbanizacion, que se contienen en el plan especial tienen
caracter orientativo. En los futuros proyectos de urbanizacion que lo
desarrollen deberan establecerse con caracter definitivo, justificandose
adecuadamente las soluciones adoptadas.

16.6. El proyecto de urbanizacion debera resolver el enlace de los
servicios urbanisticos con las redes generales, acreditando que éstas
tienen capacidad suficiente para atenderlos.

16.7. De manera especial, el proyecto de urbanizacion debera contemplar
un protocolo de coordinacion con la urbanizacién del corredor verde, tanto
en el supuesto de que las obras se solapen en el tiempo como si se .
iniciaran con anterioridad o posterioridad.
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16.8. Caso de que existiera alguna acequia, de cuya existencia no hay
constancia, y que pudiera detectarse en la fase de urbanizacion y cuyo
servicio fuera necesario preservar, se contemplara en el proyecto de
urbanizacion su cubrimiento, siendo el mantenimiento de la misma a cargo
de la entidad titular de la acequia. En cualquier caso se atendra a las
siguientes prescripciones:

e Se racionalizara la red de acequias a entubar o a cubrir de modo
que se reduzcan las longitudes finales de la red y se eviten rodeos
innecesarios.

e Salvo que se justifique expresamente la compatibilidad de la
acequia con la ordenacion prevista y su adecuada integracion
dentro de zonas verdes, las acequias se entubarén en todo el
ambito del plan especial.

e En el caso del cubrimiento de las acequias se adoptaran las
soluciones  constructivas que permitan un  adecuado
mantenimiento de las mismas.

16.9. La red de riego para las zonas verdes del area estara disefiada para
su conexién a la tuberia principal de riego, con agua procedente del canal,
gue discurriré por el corredor verde.

16.10. El proyecto de urbanizacion debera contener un estudio geotecnico
especifico para el mismo y de acuerdo, entre otras, con las caracteristicas
técnicas que se describen en el articulo siguiente.

16.11. E! proyecto de urbanizacion ajustaré las rasantes de los viarios a las
definitivas del Corredor Verde, debiendo coincidir las cotas de interseccion
de los viarios.

16.12. En el proyecto de urbanizacion se aportaran los célculos y todas las
caracteristicas de las redes de abastecimiento de agua y saneamiento.

CONDICIONES PARA EL DESARROLLO EN PREVISION DE LOS

RIESGOS DE HUNDIMIENTO KARSTICO.

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

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

] 17.3. En los estudios geotécnicos de los correspondientes proyectos de
' edificacion se realizaran, al menos, los reconocimientos
geotécnicos y sondeos mecanicos establecidos segun los criterios
i del Documento Basico de Seguridad Estructural Cimientos (DB SE-
4 C) del Cédigo Técnico de la Edificacion (BOE n° 74 de 28 de
R ‘ marzo de 2006) para el Grupo de Terreno T-3, no siendo en ningdn
caso inferiores a las indicadas para el T-2.

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

17.5. El periodo de garantia de los suelos de cesién (espacios libres,
zonas verdes y viario) a establecer durante la tramitacion de los
correspondientes proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias,

l debera ser mayor al general, de manera que responda a posibles

desperfectos en la urbanizacion derivados de fendmenos de
hundimiento kérstico.

e

4 17.6. El proyecto de urbanizacién debera contemplar la estabilizacion vy,
\ en su caso, saneo de los hundimientos constatados que no vayan
a integrarse en su estado natural en los suelos de cesion (asi como
1 de aquellos otros que se pudieran detectar durante el desarrollo
: del area), adecuando dichas zonas al destino final de los suelos.

17.7. Cuando haya de construirse o incorporarse una infraestructura
I susceptible de transportar agua sobre la zona, se adoptaran las
medidas necesarias para garantizar su  estanqueidad
(revestimientos especiales de los riegos de la zona que se
mantengan, tramos de tubo méas cortos para lograr cierta
flexibilidad en la conduccién,...) y minimizar la incorporacién de
agua al subsuelo (impedir riegos a manta y favorecer el riego por
goteo, conducciones especiales, impermeabilizacion de balsas y
zonas de concentracién de escorrentia,...) se aplicaran medidas

=l e o o
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encaminadas a evitar variaciones importantes del nivel freatico
(control de captacién de pozos) y se preverdn dispositivos de
| control de fugas de aguas, incluyendo entre estos una
instrumentalizacién basica de las redes de saneamiento vy
abastecimiento que permita su sectorizacion y estableciendo para
ello los correspondientes equipos de medida.

17.8. La urbanizacion de las zonas situadas sobre las dolinas existentes
seré de tal modo que permita su facil conservacion.

18- CARACTERISTICAS DE LA RED VIARIA.

18.1 El disefo de los elementos de urbanizacién de la red viaria que se
contiene en el plan especial tiene carécter orientativo. En el futuro proyecto
de urbanizacién deberéa establecerse con caracter definitivo, justificandose
adecuadamente las soluciones adoptadas; en todo caso, el proyecto de
urbanizacién cumplira las condiciones contenidas en este articulo.

18.2 La red viaria comprendida en el &mbito del presente plan especial
satisfara las condiciones exigidas por cuantas normas le vinculen, y, en
particular, la normativa vigente en materia de proteccion contra incendios y
de barreras arquitecténicas, y la contenida en el titulo VIl de las normas
urbanisticas del plan general de Zaragoza.

18.3 En los pasos de peatones se rebajaran los bordillos y se colocaran
los pavimentos especiales de acuerdo con lo contemplado por la
normativa de supresioén de barreras arquitectonicas.

Los elementos de mobiliario urbano y alumbrado que se sitien sobre las
aceras lo haréan de tal modo que respeten los pasos minimos indicados en
la normativa de supresion de barreras arquitecténicas, empleandose
soluciones especiales cuando se trate de aceras estrechas.

18.4 En el proyecto de urbanizacién se contemplaréd la realizacién de
alcorques para la plantacién de arbolado en la via pudblica. Cuando la
medida de las bandas de paso de viandantes sea demasiado exigua, los
alcorques enrasaran la cota de pavimento mediante gravas o enrejados
gue no comprometan el desarrollo del tronco.

En las calles de trafico mixto, los alcorques se situaran en la banda
destinada al estacionamiento de vehiculos, entremezclados con las plazas
a razén, al menos, de un alcorque por cada dos plazas si éstas se
disponen en cordén, 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
extincion de incendios de anchura no sea inferior a 56 metros.

: 18.5 La urbanizacién del sector procurara la circulacion y correcta
iq evacuacion de las aguas pluviales por las calles publicas, considerando
las aportaciones provenientes del suelo exterior al ambito. Deberén
disefiarse en consecuencia los perfiles longitudinales y transversales de
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las - calles, previéndose en sus margenes medidas adecuadas de
contencién de las aguas, cuando proceda. Las pendientes longitudinales
no seran inferiores al 5 por mil, ni las transversales al 2%, con caida, en el
caso de calles de plataforma unitaria, hacia el centro de la seccién.

18.6 En aplicacion del articulo 84.7 del Decreto 52/2002 de 19 de febrero
del Gobierno de Aragon, se reserva un espacio para la ubicacién de un
carril para bicicletas de anchura minima de un metro y medio, que
recorrera la calle Biel, entendido como vial basico del sector.

18.7 Los planos de ordenacién contemplan la ejecucién de chaflanes de
acuerdo a la normativa al respecto de las Normas Urbanisticas del PGOU.

CARACTERISTICAS DE LOS ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

19.1 El diseno de los elementos de urbanizacién de los espacios libres y
zonas verdes que se contiene en el plan especial tiene carécter orientativo.
En el futuro proyecto de urbanizacién deberéd establecerse con carécter
definitivo, justificandose adecuadamente las soluciones adoptadas; en
todo caso, el proyecto de urbanizacién satisfara las condiciones
contenidas en este articulo. :

19.2 El proyecto de urbanizacién determinara el ajardinamiento, al menos,
del cincuenta por ciento de la superficie total del sistema local de zonas
verdes y espacios libres.

19.3 El tapizado vegetal no se realizar4 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).

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

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

Se preveran, igualmente, fuentes, difusores, estanques y ldAminas de agua
que favorezcan la refrigeracion por evaporacion.

En cuanto a condiciones de uso y edificabilidad le sera de aplicacion el
articulo 8.2.7 de la seccién segunda, sistemas de zonas verdes y espacios
libres.
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Normativa sectorial.

20- PROTECCION CONTRA RUIDOS.

El presente plan especial contempla el cumplimiento en todo su ambito de
actuacion de la Ordenanza para la proteccién contra ruidos y vibraciones
del término municipal de Zaragoza de 31 de octubre de 2001, publicada
en el BOP el 31 de diciembre de 2001 y que prevé en su articulo 5.1 que
“el planeamiento urbanistico y los proyectos redactados para la solicitud
de licencias urbanisticas, en general, o de autorizaciones previas para la
realizacion de cualquier actividad o servicio, y con el fin de hacer efectivos
los fines expresados en el articulo 1°, deberan contemplar la incidencia en
cuanto a ruidos y/o vibraciones conjuntamente con el resto de factores a
considerar”. A la vista de lo determinado en el articulo 8 de {a Ordenanza,
se acompafna este plan de un Anexo de evaluacion de condiciones
acusticas del sector y un Anexo complementario visado en fecha 6 de julio
de 2007. En base a este Anexo adquieren caracter normativo los valores
tedricos recogidos en el apartado 5.1 relativo a ‘“Incremento del
aislamiento acustico en fachada”.

21- SUPRESION DE BARRERAS.

El presente plan especial contempla el cumplimiento en todo su &mbito de
actuacion de la Ordenanza Municipal de supresién de barreras
arquitecténicas y urbanisticas de 27 de diciembre de 2002 y que dispone
en su articulo 3 que “estan sometidas a la presente ordenanza todas las
actuaciones relativas al planeamiento, gestién y ejecucién en materia de
urbanismo y en la edificacién, tanto de nueva construccion como de
rehabilitacidn o cualquier actuacién anéloga, que se realicen por cualquier
persona fisica o juridica, de caracter publico o privado en el término
municipal de Zaragoza”.

22- PROTECCION CONTRA INCENDIOS.

El presente plan especial contempla el cumplimiento en todo su ambito de
actuacion de la Ordenanza municipal de proteccidn contra incendios de
Zaragoza y que dedica el Titulo IV a "Condiciones Urbanisticas”, y a la vez
que establece como criterio general en el articulo 31 que el planeamiento
urbanistico debe posibilitar y facilitar la actuacién de los Servicios contra
Incendios y de Salvamento, el articulo 32 dispone que tanto en la fase
planeamiento como en la de urbanizacién de nuevos viarios, o de
reurbanizacién de los existentes, se estar4d al cumplimiento de las
siguientes condiciones:

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

En los tramos curvos el carril de circulacion rodada tendré un radio
interior minimo de 5,30 metros y una anchura no, inferior a 5 metros,
pudlendo reducirse ésta a razon de 0,60 metros por cada metro que
aumente el radio de giro, sin que en ningin caso tal anchura minima
pueda quedar por debajo de 4 metros. '

3.2. Nuevos Planos de Ordenacién.

La presente modificacién conlleva Unicamente la sustitucion de los planos del Plan
Especial de Area de Intervencién F-57-03:

0-2 Zonificacion
0O-7 Areas de.movimiento y alturas edificables
0-8 Denominacion y superficie de subzonas

En Zaragoza, a 06 de Julio de 2011.

JavieY Bosque Antonio Pla
PAU3 arquitectos
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wRMAS URBANISTICAS. Anexo IV. Areas de Ordenacion.
AREA DE INTERVENCION: F-57-3 Superficie total (m?):  43.680,00
Viarios y espacios que se conservany no
computan edificabilidad (art. 105 LUA): 0,00

Superficie aportada:  43.680,00

|DENTIFICACI0N DEL EMPLAZAMIENTO:
.Terrenos entre la ¢/ Biel y el Corredor Ferroviario (Este de la ¢/ Biel).

0BJETIVOS DE LA ORDENACION:

. Conexion del barrio de Valdefierro con el Corredor Verde y la Ciudad Escolar.
.Obtencion de espacios verdes situados al Norte del ambito.
.Obtencién de suelo de Sistema General en el Corredor Ferroviario.

CONDICIONES VINCULANTES:

. Prolongacién hasta el Corredor Verde de las calles Camelia, Azucena, Lucero del Alba y Alfareria.

. Alienaciones definidas a la calle Biel y al Corredor Verde.

.Criterios de urbanizacion de las calles coherentes con el Corredor Verde Oliver-Valdefierro.

.Se adscriben como Sistemas Generales los terrenos de los propietarios del Area que han quedado incluidos en el SGU

del Corredor.

GRADO: 8 Usos y tipologia de la edificacién A1/2
Edificabilidad real s/ suelo bruto (m?m?): 1,35 Densidad (viv/Ha): 115
Aprovechamiento medio sector (m*m?): 1,086 Altura maxima: B+4
% aprovechamiento municipal: 10 Plazo para presentar
planeamiento de desarrollo;: 8 2fi0s

RESERVAS PARA VIVIENDAS PROTEGIDAS: '

% s/ edificabilidad real total (incluido aprovechamiento municipal): 18,18
CESIONES DE SUELO (% sobre suelo bruto):
Dotaciones: / Cesibn total (minimo vinculante, sin SG): . 54
Viarios: 35 (incluido vias colectoras) Sistemas Generales adscritos: 13
Zonas Verdes: 19 (minimo vinculante)
Hoja del Plano de Regulacion: 116
OBSERVACIONES:

Texto Refundido 2007 del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.
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