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Se eloboro lo presente documentoción o petición de lo JUNTA DE

COMPENSACIÓN DEL SECTOR F-52-l - ZARAGOzA-, poro lo porceloción de lo
Monzono B-1 de los defínidos en el Plon Especiol de dicho Sector, con el fin
de distribuir los oprovechomientos resulfontes del mismo entre los diferentes
propietorios y estoblecer los condiciones orquitectónicos necesorios poro lo

coordinoción volumétrico y formol de los edificios o construir sobre lo
Monzono.

El servicio técnico de Ploneomiento del Ayto de Zorogozo ho redoctodo su

informe sobre los Estudios de Detolle presentodos. En el informe, enfre otros

correcciones menores, se indico lo necesidod de gorontizor lo estonqueidod
de los sótonos y lo obligotoriedod de situor los occesos o los viviendos y o los

gorojes por encimo de lo coto de ovenido de los 500 oños (195,35). lguolmente
se pide que se referencien los olturos o los rosontes del proyecto de
urbonizoción. En el presente trobojo se resuelven los incidencios señolodos en el

informe municipol.

El Estudio de Detolle no puede modificor los condiciones vinculontes de lo
ordenoción de lo monzono.

Lo Monzono objeto del Estudio de Detolle se ubico, tol y como se ho dicho, en

el Ámbito del Plon Especiol del Sector F-52-1 de Zorogozo. Dicho plon fue
oprobodo definitivomente por el Ayuntomiento Pleno de Zorogozo en fecho
30 de septiembre de 2005. Los Estotutos y Boses de lo Junto de Compensocíón
fueron oprobodos definitivomente por el Ayuntomiento el 22 de Noviembre de
2007.
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Serón de oplicoción poro los porcelos resultontes del presente Estudio de
Detolle todos los condiciones formoles y tipológicos de estoblecidos en el plon

Especiol del Sector t-52-1. No se modifico ningún porómetro que supongo

combio en lo ordenoción urbonístico generol.

Como se ho indicodo onteriormenie lo finolidod del Estudio de Detolle es el

mejor reporto de los oprovechomientos resultontes del Plon Porciol entre los

propietorios y morcc¡r unos poutos de geométricos y formoles que fociliten lo

posterior ejecución de los edificios sin que lo ejecución por seporodo de los

distintos edíficios de lo monzono perjudique lo unidod volumétrico del

conjunto.

lguolmente se indicoró lo ubicoción orientotivo de los occesos o los gorojes

estimondo prioritoriomente lo posibilidod de funcionomiento outónomo de
codo uno de los porcelos resultonies de lo Monzono y gorontizondo que todos

los occesos se encuentren por encimo de lo coto correspondiente o lo ovenido
de período de retorno de 500 oños (+l9S.3Sm). Los rosontes en el perímetro de
lo porcelo se indicon en lo plcnto bojo y en los olzodos.

Por Último se precisorón los condicíones poro el trotomienio unitorio de los

elementos constructivos que ofecton ol conjunto de lo Monzono, toles como
vollodos exteriores y entre porcelos y urbonizoción interior si existiero.

lguolmente se prescribe lo obligotoriedod de gorontizor lo estonqueidod de los

sótonos medionte soluciones constructivos outónomos, cuondo el tomoño y
configuroción de lo porcelo lo permito, o unitorios en el coso de gorojes

moncomunodos.

Los porómetros urbonísticos de lo Monzono B-l según se definen en el plon

Especiol del Sector F-52-l son:



ProtegidosCALIFICACION DE LAS VIVIENDAS

12.274,40 m2SUPERFICIE EDIFICABLE TOTAL

1.426,46 m2SUPERFICIE EDIFICABLE OTROS USOS

10.847,94 m2SUPERFICIE EDIFICABLE RESIDENCIAL

B+9ALTURA tvtÁXlUn

l0B viv.NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS

Bloque LineolTIPOLOGIA EDIFICATORIA

3.436,92 m2SUPERFICIE DE LA MANZANA

Se propone lo división de lo monzono Bl en tres porcelos Bl -,|, Bl -2y BI-3.

Los porómetros generoles de codo uno de los porcelos resultontes son los

siguientes:

El óreo de movimiento en plonto bojo y olzodos de lo edificoción en lo
Monzono Bl es de .l.80ó,66 

m', que corresponde o un fondo edificoble móximo

de ,l5,00 
metros. Esto superficie se reporte en los porcelos resultontes de lo

siguiente formo.

r0B12.274,40 m21.426,46 m210.847,94 m23.436,92 m'TOTAL

ó37.242,56 m2914,59 m'6.327,97 m21.915,02 m2Bl -3

IB2.035,50 m'227,50 m2i.808,00 m,676,40 m2B1-2

272.996,34 m2284,37 m22.711,97 m2845,50 m'Bl -l

N'DE
VIVIENDAS

EDIFICABILIDAD
TOTAL

EDIFICABILIDAD
OTROS USOS

EDIFICABILIDAD
RESIDENCIAL

SUPERFICIEPARCELA

1.630,26 m21.806,66 m21.806,66 m2TOTAL

783,36 m2t.l3l,óó m,ì.t31,óó m,Bl -3

376,40 m'300,00 m"300,00 m,Bt-2
470,50 m2375,00 m'375,00 m'Bl -l

SUPERFICIE LIBRE DE
PARCELA

AREA DE MOVIMIENTO
PLANTAS ALZADAS

AREA DE MOVIMIENTO
PLANTA BAJA

PARCELA



Lo edificoción bojo rosonte puede ocupor el 100 % de lo porcelo.

Lo olturo móximo permitido es lo indicodo en el Plon Especiol: B+g

Todos los porómetros expuestos se completon con lo documentoción grófico

onexo.

Tol y como se odelontobo en los orts. 2.4 y 2.5 del Texto Refundido del Plon

Especiol del Sector F-52-1, es competencio de este Estudio de Detolle f'rjor los

condiciones poro el trotomiento unitorio de los elementos descritos en dichos

ortículos.

l.- Alturo de los edificios.

Lo olturo móximo de los edificios viene fijodo en el Plon Especiol en 31,50

metros. Ésto se mediró, según el criterio poro lo zono A2 de los normos del

PGOU de Zorogozo, entre lo rosonte en el eje de lo fochodo principol y lo coro

bojo del último forjodo.

Se buscoró lo coincidencio de los forjodos de los edificios. Poro ello, tomondo

como referencio lo coto de lo rosonte en el centro de lo fochodo en su

olineoción o lo Avenido Principol se fijo uno olturo libre en plonto bojo de 4,05

metros Y uno olturo de plonto de 3,05 metros, incluyendo forjodo. Los

diferencios de coto se regulorón en los plontos bojos.

En cuolquier coso, los edificios que se construyon posteriormente deberón

odoptor su olturo de coronoción, yo seo ontepecho, vuelo o olero, o lo

coronoción visible del primero que se hoyo construido.

2.-Accesos o los gorojes.

Se permite el occeso independiente o los gorojes de codo uno de los edificios.

No se creon servidumbres entre porcelos. Lo moncomunoción de gorojes y/o



servidumbres se poctoró entre propietorios. En todos los cosos se plonteorón

soluciones constructivos que goronticen lo estonqueidod de los sótonos.

Los occesos se indicon de formo orientotivo en lo documentoción grófico,

siendo fundomentol que se ubiquen siempre por encimo de lo coto de ovenido

de período de retorno de 500 oños (+]95.35m). Ademós se deberón disponer

respiroderos y víos de evocuoción por encimo de lo coto de dicho ovenido.

3.- Vollodos.

Los vollodos de seporoción con el espocio público y entre los porcelos tendrón

el mismo trotomiento.

Se reolizorón medionte un primer tromo ciego de hosio 1,00 m de olturo,

medido desde lo rosonte de lo ocero en el punto medio de lo fochodo que le

correspondo. Este tromo ciego se podró complementor con un elemento de

cerromiento ligero hosto uno olturo móximo totol de 2,00 metros.

El ocobodo del elemento mocizo se reolizoró con los moterioles empleodos en

lo fochodo del primer edificio que se construyo. Alternotivomente se podró

construir en hormigón visto en su color.

El elemento ligero odoptoró su olluro de coronoción y color o lo del primero

que se instole.

4.- Urbonizoción interior de monzono.

Los espocios libres de codo uno de los porcelos resultontes son privodos por lo
que no cobe reguloción sobre su uso y ocobodos. Se considero suficiente el

estricto cumplimienlo de los prescripciones sobre vollodos y de lo normotivo

generol.

S.-Accesos o los portoles.

Se gorontizo que el occeso o todos los portoles de los edificociones estó

situodo o uno coto superior o lo de inundoción de período de retorno de 500



oños dodo que lo monzono se encuentro situodo sobre lo plotoformo elevodo
que prevé lo urbonizoción.

ó.-lmpermeobilizoción de edificoción bojo rosonte.

Quedo en monos del proyectisto lo elección del sistemo constructivo que
gorontice lo impermeobilidod de los distintos elementos que contienen los

sótonos del edificio, describíéndose en el correspondiente proyecto de
Ejecución. Se outorizon soluciones independientes de impermeobilizoción
cumpliendo los porcelos resultontes, con corócter independiente, los

condiciones o nteriores.

7.-Alineoción.

Se morcon olineociones obligotorios hocio el viorio principol (CALLE A), lo colle
Monuel Violo y los revolvimientos de ombos fochodos en uno longitud de ó

metros. Este revolvimiento es poro gorontízor un trotomiento de los esquinos
ocorde con lo iipologío predomínonte.



Con todo lo onterior, se do cumplimiento o los requerimientos poro lo
oproboción del Estudio de Detolle de lo Monzono Bl del Plon Especiol del
Sector F-52-1 de Zorogozo.

En Zorogozo, febrero de 20lg

lgnocio Grqcio Aldoz

Arquitecto

Antonio Tirodo Seboslión

Arquileclo
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