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MODIFICACION NUMERO 2 DEL ’
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AREA U36/8

MEMORIA JUSTIFICATIVA

I. INICIATIVA Y OBJETO DE LA MODIFICACION

La ultima revisién del plan general de ordenacién urbana vigente en Zaragoza se
aprobo definitivamente el 13 de junio de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de
junio de 2008 (BOA de 30 de junio). Entre las zonas de planeamiento anterior cuya
vigencia se mantenia (PR), incluy6 el 4rea de intervencion U36/8 (antigua fébrica de
Alumalsa), definida a su vez por la revision del plan general de 1986 y delimitada
por el Canal Imperial de Aragén y las calles de Santa Gema, Canal, Tres de Agosto y

Neptuno.

Se tramita ahora una modificacién de este plan especial, que sera la segunda
desde que adquirié vigencia, con el propésito de reordenar la parcela 4 del 4rea de
intervencién, perteneciente al Ayuntamiento, transformando en zona verde ptiblica el
espacio libre privado que contiene y mejorando asi tanto la conexién entre el centro
deportivo municipal José Garcés y el Canal Imperial de Aragdén como la relacién
entre este Ultimo y el interior del barrio de San José.

Conforme al articulo 1.1.5,3.b de las normas del plan general, no tienen consi-
deracion de modificaciones del plan general, sino del instrumento de segundo grado
a que se refieran, «las modificaciones de los planes de desarrollo anteriores al plan y
recogidos en él, cuando correspondan a determinaciones propias del planeamiento

de desarrollo de que se trate».

El documento ha sido redactado de oficio por la Direccion de Servicios de Pla-
nificacién y Disefio Urbano de la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Zara-
goza, y, en particular, por el arquitecto Ramén Betran Abadia, director de servicios,
la letrada Edurne Herce Urzaiz, jefe del Servicio Juridico de Ordenacién y Gestidén
Urbanistica, y el ingeniero de caminos, canales y puertos José Angel Navamuel Apa-
ricio, jefe del Servicio de Ingenieria de Desarrollo Urbano.



II. ANTECEDENTES
II.1. ORDENACION VIGENTE EN EL AREA DE INTEVENCION U36/8

El 4rea de intervencién U36/8 corresponde a los antiguos terrenos de la factoria
Alumalsa, situados en el borde meridional del barrio de San José (antigua barriada de
Colén) y limitrofes con el Canal Imperial de Aragén. El plan general de ordenacion
urbana de 1986 calificé su ambito como zona F5/3, suponiéndole una superficic
bruta de 19.800 m?; le atribuy6 un indice de edificabilidad de 1’10 m*/m> y una den-
sidad de 75 viv/ha; la ficha del 4rea indico una altura maxima de seis plantas (B+5)
y, en el apartado sobre los fines y condiciones de la ordenacién, sefialé la obtencién
de una plaza en el extremo norte, la reserva de una dotacion escolar y otra parroquial,
y la ordenacioén de una zona verde de ribera, junto al Canal.

Conforme al plan general entonces vigente, el area fue objeto de un plan espe-
cial de iniciativa municipal aprobado el 24 de abril de 1991 y modificado el 30 de
mayo de 1997 (expedientes 3091981/1990, 3114050/96 y 3106531/97) y de un pro-
yecto de reparcelacion aprobado definitivamente el 30 de julio de 1998, con texto
refundido aprobado el 7 de octubre de 2005 (expediente 3076402/98). Posterior-
mente el ambito fue objeto de urbanizacién y hoy puede considerarse a todos los
efectos suelo urbano consolidado.

De acuerdo con su rango normativo, el plan especial afiadié varias novedades a
las previsiones del plan general, relativas al destino de los equipamientos publicos, el
tipo edificatorio y la altura de los edificios residenciales.
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En la versién aprobada el 24 de abril de 1991 se ordené una parcela residencial
con una edificabilidad de 16.913°25 m? y suelo de equipamiento privado (parroquial,
guarderia y escolar) con 7.092°05 m?; se alcanzaba asi un derecho edificable total de
24.005°30 m?, equivalente a un indice de 1°10 m%/m? aplicado sobre la superficie
del terreno, evaluada en 21.823 m°. Atribuyendo a esta misma superficie una densi-
dad de 75 viv/ha se obtenia un méaximo de 164 viviendas, si bien la ordenacién no
contemplaba mds que 132 (22 por planta, incluida la baja), que ya no eran unifami-
liares en hilera sino bloques de vivienda colectiva de seis plantas

En la modificacién del plan especial aprobada el 30 de mayo de 1997 se su-
primi6 el equipamiento escolar para disponer un centro deportivo, ahora ya definido
como publico, y se aumenté la altura de parte de la edificacién residencial, que llegd
hasta las ocho plantas. En el apartado 1.2.2.1,c de la memoria («Objetivos y criterios
de la ordenaciony) se resumieron asf las caracteristicas de la nueva propuesta:

Destaca por su importancia el tratamiento del Canal Imperial de Aragén y su puesta en valor
ampliamente debatida en fechas recientes. En el presente plan se cambia de lugar alguno de los
bloques de viviendas, contribuyendo asi a la creacién de una fachada urbana recayente al Ca-
nal. También queda alterada la zona deportiva prevista.

Desde el punto de vista de las instalaciones deportivas no se considera que suponga incon-
veniente alguno pues de esa manera aquéllas podran estudiarse global y libremente sin condi-
cionantes previos.

En cuanto a supetficies, los deportes ocupan la mayor parte del suelo resultante. Permanece
el espacio que el plan destinaba a centro parroquial.

En cuanto a los espacios libres, la plaza situada al norte queda incorporada en la modifica-
cién tal como fue disefiada; igual sucede con las secciones y pendientes de las calles Santa
Gema, Canal, Tres de Agosto y Neptuno que no varian. El espacio libre junto al Canal perma-




nece segun su prevision inicial si bien estara afectado por el planteamiento futuro que se haga
en el paseo. Se introduce esta consideracion al objeto de tenerla en cuenta en la elaboracion del
proyvecto de urbanizacion, que deberd atender el trazado previsto junto al canal, cuyas cotas
estan todavia sin precisar.

Al nordeste del area, se delimitd la gran parcela de equipamiento publico don-
de posteriormente se construiria el centro deportivo municipal José Garcés. Entre ella
y la zona verde de borde del Canal Imperial de Aragén se dispuso una gran manzana
de uso residencial dividida en cuatro parcelas, a las que el plan especial y la reparce-
lacion atribuyeron los siguientes aprovechamientos:

Finca Superficie Edificabilidad N°viviendas Participacién gastos espacio libre comin

4 4.614'57m*>  13.287°67 m’, 106 72’15 %
5 593’81 m’ 1709’86 m? 12 928 %
6 593’81 m’>  1.709°86 m?% 12 9°28 %
7 593’81 m®>  1.709°86 m?, 12 9°28 %
Total 6.396 m*>  18.417°25 m’ 142 100 %

En el apartado 1.2.2.1,c, la memoria del plan especial explicd que, en la man-
zana residencial ordenada, ...

Las viviendas se sitiian en la parcela de uso residencial, junto al Canal, organizadas en dos blo-
ques sobre sendas plataformas separadas por tres metros de desnivel relativo. El primer bloque
con orientacion norte-sur se desarrolla a lo largo de la calle Santa Gema, ampliandose ésta de
los 8 metros actuales a 18, El segundo blogue en forma de U, orientada al oeste, completa el
area. Esta contiene en su interior un gran patio peatonal abierto utilizable por los residentes
como zona de expansion.

El desarrollo en altura es de planta baja comercial y 5, 6 o 7 alzadas que se destinan a vi-
viendas. La tipologia edificatoria es la misma prevista en la ordenacién original, aumentandose
un médulo al objeto de mejorar las posibilidades de vivienda que en el plan que ahora se modi-
fica quedaban por debajo de las permitidas. Considerando la densidad de 75 viviendas/ha, en el
ambito del plan podrian construirse 164 viviendas. Anteriormente estaban previstas 132 y ac-
tualmente 142, es decir 22 menos de la capacidad total.

La redaccion literal del primer parrafo de este pasaje no suponia que el uso del
espacio libre interior de la manzana fuera colectivo ni que el patio de su parte orien-
tal debiera estar al servicio de mas viviendas que las que directamente lo rodeaban,
esto es, las comprendidas en los cuerpos A, B y C que formaban la U edificable en la
parcela 4. En las ordenanzas, el plan especial no hizo mencién alguna de este espacio
libre interior, ni exigid por tanto ordenarlo en un proyecto previo a la edificaciéon o
en un estudio de detalle.

Por otra parte, entre la calle de Santa Gema y la edificacion residencial se deja-
ba una franja de 10 m de anchura de suelo de dominio privado compartido por las
cuatro parcelas de vivienda, donde podrian situarse rampas de acceso a sotano inde-
pendientes o un pasillo subterrdneo comun con acceso compartido.

En el plano 5 de la modificacion se establecia también la obligacion de dispo-
ner porches abiertos hacia el patio de manzana en las plantas bajas de la edificacion
residencial, con fondo de 4’50 m y dejando sdlo 8’50 para los locales comerciales.

El proyecto de reparcelacion aprobado en julio de 1998, redactado por iniciati-
va de Espuelas Empresa Constructora, atribuyo al Ayuntamiento la parcela resultante
4, con 106 viviendas y frentes al Canal y a las calles de Neptuno y Santa Gema. La 5,
colindante con la anterior, con fachada a Santa Gema y capacidad para 12 viviendas,
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se otorgd en propiedad indivisa al Patrimonio del Estado (55°30%) y al Ayunta-
miento (44°70%). La parcela 6, también alineada con la calle de Santa Gema y con
12 viviendas, se dio en propiedad indivisa a Espuelas, el Ayuntamiento y cuatro pe-
quefios propietarios. La 7, en el angulo noroeste de la manzana residencial, con fa-
chada a Santa Gema y 12 viviendas, qued6 sélo para Espuelas. Antes de aprobarse
definitivamente la reparcelacion, esta promotora consiguié la propiedad integra de la
parcela 6, que mds adelante venderia a Neurbe Promociones junto con la 7.

Conforme a lo previsto por el plan especial, la franja de suelo de uso comparti-
do por las cuatro parcelas lucrativas que separaba la manzana residencial de la calle
de Santa Gema (resultante 8, de 1.075°38 m?) se adjudicod ob rem a los propietarios
de aquéllas para construir, ya una rampa de entrada al estacionamiento de cada finca,
ya una rampa unida a un ttinel bajo rasante con acceso a las cuatro parcelas residen-
ciales. En los informes municipales del proyecto de reparcelacion se indicé que esta
zona era de uso publico, salvo en lo preciso para las rampas que pudieran construirse,
puesto que en el apartado 1.2.2.1,¢c.1 de la memoria del plan especial se decia que la
calle de Santa Gema se ampliaba de 8 a 18 m.

Sobre el terreno libre privado de las fincas resultantes 4, 5, 6 y 7 (que, sumado,
constituiria el espacio libre interior de la manzana residencial), la reparcelacién esta-
bleci6 una servidumbre reciproca de mancomunidad de uso en superficie, de modo
que todo €l quedaria como un gran espacio libre al servicio exclusivo e indistinto de
los titulares de viviendas en cualesquiera de esas cuatro fincas, que habrian de cons-
tituir una comunidad de propietarios encargada del disefio, ejecucion, conservacion y
régimen de utilizacion de dicho espacio. No se concretd qué procedimiento deberian
utilizar para ejecutar y conservar la urbanizacion de este espacio, no se requirié nin-
gun tramite previo a la edificacién de cada una de las parcelas, y sus licencias no se
condicionaron a la formacion de la mancomunidad que deberia determinar el disefio.

También ha de advertirse que la reparcelacién no obligé a mancomunar los es-
tacionamientos u otros usos bajo rasante, sino s6lo las funciones sefialadas sobre el
espacio libre en superficie, de manera que los vecinos de las cuatro fincas disfruta-
rian de un vasto terreno de uso colectivo privado, interpuesto entre el Canal Imperial
y ¢l pabellén deportivo José Garcés.

Por fin, la ficha del proyecto de reparcelacién correspondiente a la parcela 4,
adjudicada en pleno dominio al Ayuntamiento y &mbito de esta segunda modifica-
cion del plan especial del drea U36/4, 1a describi6 del siguiente modo:

A) DESCRIPCION.- Urbana. Terreno edificable en barrio de Col6n de esta ciudad de Zarago-
za, area de intervencion U-36-8 del plan general municipal de ordenacién urbana, calificado en
el plan especial de reforma interior de la precitada area como zonificacion residencial, de una
superficie de cuatro mil seiscientos catorce metros y cincuenta y siete decimetros cuadrados
(4.614°57 m?). Linda: norte, viario del plan especial que cruza el centro del area de interven-
cién enlazando la calle Neptuno con la calle Santa Gema y fincas resultantes del proyecto de
reparcelacion del 4rea miimero 5, adjudicada al Patrimonio del Estado y al Ayuntamiento de
Zaragoza, numero 6, adjudicada a Espuelas Empresa Constructora, S.A., y niimero 7, adjudica-
da al Ayuntamiento de Zaragoza y Espuelas Empresa Constructora, S.A.; sur, zona verde del
plan especial; este, viario del plan especial inmediato a la calle Neptuno; y oeste, finca resul-
tante numero 8 del proyecto de reparcelacion, adjudicada como elemento procomunal de todo
el conjunto residencial del area (fincas resultantes 5, 5, 6 y 7). [...]

D) APROVECHAMIENTO URBANISTICO.- Le corresponde una edificabilidad de
13.287°67 m? siendo su uso predominante el residencial y sus usos complementarios los per-
mitidos por el plan general. Numero de viviendas: 106. [...]




E) LIMITACIONES, CARGAS Y GRAVAMENES.- [...] E-2) Por si: [...] b) Esta afecta a

una servidumbre reciproca de mancomunidad de uso del patio semiabierto o espacio libre inte-

rior de la manzana, definido por la linea de fondo maximo de la edificacion, con las fincas 5, 6

y 7 que integran la zona residencial, cuyo régimen juridico real respondera a las siguientes re-

glas minimas:

1) Los espacios libres interiores de las diferentes fincas que conforman el patio de manzana no
podran ser cerrados o divididos, configurandose como un espacio de uso comtin al servicio
de los titulares u ocupantes de las fincas de la manzana.

2) El disefio, urbanizacion, conservacion y régimen de utilizacion de este espacio o patio de
manzana se determinard por una comunidad de propietarios formada por el conjunto de
propietarios o comunidades de las fincas que integran la manzana (fincas resultantes 4, 5, 6
y 7). Esta comunidad atenderd la conservacién y régimen de utilizacion de la finca nimero
8, configurada como elemento procomunal del conjunto residencial. Los gastos de mante-
nimiento se distribuirdn entre las diferentes fincas en proporcion a su edificabilidad.

3) El porcentaje de participacién de esta en los gastos anteriores sera del 72°15%.

4) Los propietarios de fincas que dan al patio de manzana podran abrir huecos directamente a
éste en superficie y vuelo, sin necesidad de protegerlos con red y rete, sometiéndose a las
ordenanzas municipales vigentes en la materia.

5) Este espacio comunitario sera inedificable en superficie y serd de uso privativo de cada fin-
ca en plantas de sotano.

F) OTRAS CIRCUNSTANCIAS.- Le corresponde una participacion en la finca numero 8 de la

reparcelacion, configurada como un espacio libre comunitario del conjunto residencial formado

por las fincas de la reparcelacidn de naturaleza residencial (fincas resultantes numeros 4, 5, 6 y

7), de 72 enteros y 16 centésimas (72°16%).

La ficha de esta finca resultante 8, que como se dijo correspondia al espacio li-
bre lineal antepuesto a las cuatro parcelas residenciales a lo largo de la calle de Santa

Gema, le atribuia el siguiente régimen:

[...] C) APROVECHAMIENTO URBANISTICO.- Carece de edificabilidad, constituyendo un

espacio libre de propiedad privada. [...}]

E) REGIMEN ESTATUTARIO.-

a) Tiene la naturaleza de elemento comun o predio vinculado™ a las fincas con aprovecha-
miento lucrativo residencial, de manera que la transmision de cualquiera de ellas lleva con-
sigo la transmision de la participacién en esta finca.

b) Los gastos de conservacién, mantenimiento y reparacion se repartiran entre los distintos
propietarios o, en su caso, comunidades de propietarios de las fincas a las que pertenece en
proporcién a la cuota de cada una.

¢) La administracion de este espacio quedara bajo el control y direccién de una junta general
de propietarios o de comunidades que establecera su propio régimen de funcionamiento.

d) Las fincas a las que esta vinculada tendran el acceso al garaje de su edificacion a través de
la misma. La propiedad de cada una de las fincas, salvo acuerdo para la realizacién de un
acceso comun que sirva a todas, tendra derecho a realizar un acceso especifico para tal fi-
nalidad.

e) Con la excepcion derivada de lo anterior, este espacio no podré ser cerrado o dividido, con-
figurandose como un espacio de uso comin.

f) Los propietarios de fincas que dan a este espacio podran abrir huecos recayentes directa-
mente a éste en superficie o vuelo, sin necesidad de protegerlos con red y rete, sometiéndo-
se a las ordenanzas municipales vigentes en la materia.

g) Este espacio comunitario serd inedificable tanto en superficie como en el subsuelo, con la
excepcidn de los pasillos de acceso a garajes y de las instalaciones correspondientes a las
edificaciones que se promuevan en la zona residencial.

En 2014, Neurbe Promociones, S.L. solicitd licencia urbanistica para construir
un edificio con 24 viviendas en las parcelas 6 y 7 del area de intervencion, corres-
pondientes al extremo norte del lado occidental de la manzana residencial, y con ac-
ceso desde la calle de Santa Gema (expediente 118750/2014), y se pidi6 al Servicio
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Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién informe acerca de las condiciones im-
puestas en los instrumentos urbanisticos vigentes al espacio comun de la manzana. El
servicio informé el 28 de mayo de 2014 que, ya que el planeamiento no exigia si-
quiera la mancomunacion del espacio libre interior de toda la manzana y el proyecto
de reparcelacion requeria que una mancomunidad de propietarios determinara el di-
sefio y lo ejecutara, pero no que el Ayuntamiento, en tanto que institucién publica,
aprobara un proyecto técnico comiin para todo el espacio libre antes de otorgar licen-
cias de obras, éstas podian darse sin mds condiciones.

En consecuencia, se otorgo la licencia al edificio de 24 viviendas de las parce-
las 6 y 7, que se reservaron su espacio libre propio posterior y lo acondicionaron.
Aunque la reparcelacion indicaba que el espacio libre interior de la manzana seria
elemento procomunal de todas las fincas con aprovechamiento lucrativo y que por
ahi se verificaria el acceso a todos los edificios residenciales, en este primer y hasta
ahora unico caso, el acceso se situd en la fachada a la calle de Santa Gema y el espa-
cio libre incluido en la parcela, en lugar de segregarse para agregarse en su momento
a los del resto de la manzana, quedé como elemento comun de la comunidad de pro-
pietarios. Actualmente, estd cerrado con una verja de hierro, acondicionado con un
pavimento de baldosas y juegos infantiles, y en uso.

En este proyecto se establecid, ademads, el acceso a los estacionamientos de
sotano por una rampa construida en la parcela 8, con embocadura por su extremo
norte y dirigida hacia el sur en paralelo a la calle de Santa Gema; la superficie del
resto de esta banda quedo para el uso publico.

Por otra parte, el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién propuso
en el informe citado que el Ayuntamiento impulsara una modificacién de oficio del
planeamiento, referida s6lo a la parcela 4, de propiedad municipal, para calificar su
espacio libre interior como espacio libre publico en todo o en parte. Esto permitiria
conectar mucho mejor el pabellén José Garcés con el paseo del Canal, y daria més
utilidad general al espacio libre interpuesto entre ambas infraestructuras, quede otro
modo so6lo disfrutarian los usuarios de las viviendas de la parcela.

Para terminar, puede sefialarse que la revision del plan general de 2001 califico
el area U36/8 como zona de planeamiento recogido, remitiéndose al plan especial de
1991 y su modificacion de 1997. En el anejo 111 de sus normas, indico que el nimero
maximo de viviendas segln plan general era de 164, aunque las proyectadas eran
142; remitio la ordenacién y el nimero de plantas a las que figuraban en el plano de
calificacién y regulacién del suelo (las de la modificacién del plan especial de 1997)
y afiadié que en la parcela residencial deberia aplicarse la normativa de la zona A2 en
todo lo no previsto expresamente por el plan recogido. La parcela de equipamiento




publico prevista se calificO como equipamiento deportivo, cultural y de reserva [ED-
EC-ER(PU)36.08] y la de equipamiento privado como religioso [ERe(PV)36.07],
conceptuandose ambas como sistemas locales.

Por otra parte, la revision de 2001 modificéd la delimitacién del area de suelo
urbano no consolidado de 1986, reduciendo el &mbito de v1gen01a del plan especial.
Este habia calificado al sur del 4rea una zona verde de 2.484 m® , hoy ejecutada, que
limitaba por el sur con el paseo del Canal existente, muy pr(')x1mo al cauce hidrico.
En esta superficie se incluia, en toda la profundidad de la parcela, la banda prevista
para la ampliacién de la calle de Neptuno, calificada en el resto del 4mbito del plan
especial, con mejor criterio, como viario publico.

La revisién del plan general desplazé hacia el norte el paseo del Canal para
ampliar la zona verde lineal limitrofe con éste; el nuevo trazado del paseo invadio la
zona verde del plan especial, que quedé dividida del siguiente modo:

a) Una banda de zona verde de 10 metros de anchura media lindante con el lado
sur de la parcela residencial 4 del plan especial, con una superficie de 750’73
m?. Se mantuvo interior al 4rea de planeamiento recogido (PR) correspondiente
al plan especial de la U36/8.

b) El nuevo paseo del Canal, de 10 metros de anchura, que el plan general exclu-
y0 del area de planeamiento recogido PR(U36/8) para calificarlo como sistema
general viario; la misma calificacion se dio al tramo de calle de Neptuno mas
proximo a este paseo.

c) Otra banda de zona verde lindante ya con el lado sur del area y también exclui-
da del area PR(U36/8), que el plan general calificé como sistema general de

espacios libres, incluyendo el paseo existente y en uso, € incorporandola a la
que bordeaba este tramo del Canal [SG(ZV)36.04].

Como consecuencia, el area de planeamiento reco§1do PR(U36/8) redujo su
superficie en 1.864°16 m” (de 24.164°13 a 22.299°87 m?), de los que 1.733°27 se
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detrajeron de la zona verde (parcela 1, que pasé de 2.484 a 750°73 m?) y 130789 del
sistema viario (parcela 2, que pas6 de 5.163°75 a 5.032°86 mz).

AREA DE PLANEAMIENTO RECOGIDO
EN LA REVISION DEL PLAN GENERAL
DE 2001

Posteriormente, una modificacion del 4rea de intervencién G36/2 volvid a des-
plazar hacia el sur el tramo comprendido en su 4mbito del nuevo paseo del Canal,
aunque manteniéndolo todavia alejado del paseo existente. La modificacién no con-
templo el trazado del resto del futuro paseo, en el que se introdujo asi un quiebro
totalmente inadecuado.

Cuando se redacta esta modificacién del plan especial, la Direccién de Servi-
cios de Planificacion y Disefio Urbano y el Servicio de Ingenieria de Desarrollo Ur-
bano estn trabajando en la redefinicidon completa del paseo del Canal a lo largo del
borde meridional de San José, con la consiguiente modificacién de su trazado a la
altura de las 4reas U36/8 y G36/1, para recuperar la continuidad y mantenerlo alejado

del cauce en lo posible.

De momento, esta modificacién 2 del plan especial se reduce al 4mbito de la
unidad de intervencién que se mantuvo como planeamiento recogido en la revisién
del plan general de 2001, y deja fuera la porcion que se calificé como sistema gene-
ral; esto permite que el trazado del paseo pueda resolverse en toda su longitud, y no
tramo por tramo, en un tramite posterior de modificacion del plan general.
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I1.2. PROYECTO DE PLAN DE BARRIO DE SAN JOSE

La propuesta citada del Servicio Técnico del Planeamiento y Rehabilitacién se desa-
rrolld en tres ocasiones sucesivas, con ligeros matices diferenciales y la incertidum-
bre causada por la indefinicion en el destino de las viviendas libres previstas en la
parcela 4, de titularidad municipal.

La primera propuesta se contuvo en el proyecto de modificacién aislada niime-
ro 71 del plan general (2010), que no lleg6 a tramitarse y donde se proponia modifi-
car el plan especial del rea U36/8 manteniendo casi sin variaciones la ordenacion de
la edificacién residencial, pero transformando la parte oriental del espacio libre pri-
vado de la parcela 4 en espacio libre publico y reservando la planta baja de los edifi-
cios para servicios municipales, ademds de desarrollar un gran estacionamiento pu-
blico bajo los edificios, con acceso directo por las calles de Santa Gema (planta -2) y
Neptuno (planta —1). Més en detalle, la manzana se hubiera partido diagonalmente
por una nueva calle peatonal, integramente incluida en la parcela 4 y superpuesta a
las rampas y escaleras representadas en los planos del plan especial, y se hubiera
calificado como zona verde publica la parte de espacio libre situada al sudeste de su
traza. Asi, el nuevo espacio libre de sistema local alcanzaria los 720 m”.

Modificacion en U-36-8

—

A

") ED-EG-ER (P
.7 36.08

En el informe de 2014 a propésito de la licencia de Neurbe, se introdujo una
correccion para integrar en la calificacion de espacio libre publico tanto la zona verde
rodeada por la edificacion de la parte sudeste de la parcela 4 como la via peatonal
central propuesta, de modo que ésta pudiera trazarse con mayor flexibilidad en el
proyecto de obras de urbanizacion. Por otro lado, los andadores de tres metros repre-
sentados en 2010 se incorporaron a la parcela residencial, sujetos a servidumbre de
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uso publico, para que bajo la rasante pudieran ser ocupados por una planta de esta-
cionamiento con 16 metros de fondo.

También se refiri6 a este &mbito el informe redactado el 30 de agosto de 2017
por la Direccién de Servicios de Planificacién y Disefio Urbano para el plan de barrio
de San José, recogido en el proyecto general de plan de barrio desarrollado por el
Ayuntamiento de Zaragoza, que ya ha sido sometido a un proceso de participacion y
es bien conocido. Aqui se reproducia la ordenacién de 2014 y, sobre todo, se inserta-
ba la propuesta en un replanteamiento del entorno del Canal Imperial en el tramo que
scpara los barrios de San José y La Paz.

'i
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Ahora se advertia de la necesidad de reforzar la estructura general del barrio
para dar mayor cohesién a sus partes y para vincularlas mejor con el resto de la ciu-
dad. Esa estructura deberia integrar las grandes dotaciones publicas y los elementos
mas o0 menos poderosos que han condicionado la forma del conjunto, relacionando
mutuamente todas esas piezas y superando su actual aislamiento.

Entre los grandes elementos generadores de San José se destacaba el Canal Im-
perial de Aragén, el mas importante y, sin duda, el que mas potencia puede tener
para impulsar la mejora del barrio, con una clasica estrategia de renovacién del borde
hacia dentro. Actualmente, estd flanqueado por un rosario de 4reas de intervencion
en suelo urbano no consolidado procedentes de los planes generales de 1986 y 2001,
cuyos propietarios han agotado sobradamente los plazos de urbanizacion y de edifi-
cacion.

13




Con este fin, se proponia, obviamente, el acondicionamiento del flanco norte
del tramo del Canal comprendido entre la plaza del Canal Imperial (antes de las Te-
rrazas) y la ronda Z30, como en su dia se acondicioné el flanco sur (barrio de La
Paz). La escasez de recursos publicos que siguié a la Expo de 2008, con cuyo plan de
acompafiamiento se sufrago el acondicionamiento de otros tramos del Canal, exigira
moderar el coste de esa obra, pero sin renunciar, a mayor o menor plazo, a suavizar
cl fuerte desnivel con el barrio, disponiendo inteligentemente la calle paralela.

g 4\

”""‘-\:.";{:./,‘ [\E‘\\.
Mas alld de este tratamiento, al norte del Canal se proponia disponer jalones
que pautaran y enriquecieran la zona verde lineal, haciéndola penetrar en el interior
del barrio y conectandola, mediante recorridos bien tratados, con zonas verdes inte-
riores como el Jardin de la Memoria o el parque de La Granja, y con los anillos ver-
des concéntricos con la Z30. Esos jalones, simétricos y complementarios de los par-
ques de La Paz y Calaverde, se situarian en la plazas del Canal Imperial (F36/1), en
la impropiamente llamada de la Cronica del Alba (U36/8), en el cabezo Cortado
(F38/1) y en la Quinta Julieta (SUZ-D-38/2). Ademas, debera contarse con la ejecu-
cién de las zonas verdes previstas ya por el planeamiento al este de la U36/8 y del
parque de La Paz, a ambos lados del Canal.

En su mayor parte, el &rea de intervencion F36/1 pertenece a un promotor par-
ticular (59°82%), seguido por el Patrimonio del Estado (25°86%) y el Ayuntamiento
conjuntamente con el Instituto de las Hijas de la Caridad (13°78%); cuenta con un
plan especial definitivamente aprobado el 28 de septiembre de 2007, pero no con
proyectos de reparcelacidon ni urbanizacion. En abril de 2017, la Corporacién acordé
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reubicar aqui los 7.515°86 m? de aprovechamiento residencial que el plan general
hubiera permitido emplazar en la parcela de la harinera de Morén y antes atn de La
Industrial de Aragon fundicién de la Sociedad Maqulnlsta Aragonesa y presidio del
Canal (5.499°06 m% del Ayuntamiento y 2.016°80 m% del Patrimonio del Estado),
que se rehabilité como equipamiento municipal. Por encargo de la junta de compen-
sacion, los arquitectos Tedfilo y Carlos Martin estdn desarrollando una propuesta de
reordenacion del 4rea con el aprovechamiento ampliado, que ha recibido la confor-
midad de todos los propietarios del &mbito. La nueva ordenacién se abre al Canal,
desde el que penetran cuatro zonas verdes lineales hasta la calle de las Terrazas de
Cuéllar y el conjunto parque de la Memoria/Harinera, y dispone un conjunto de blo-
ques aislados que se adaptan al relieve del terreno y favorecen la transicion entre el
espacio libre y el urbanizado. En el drea G36/1 reordenada, el Ayuntamiento obten-
dra suelo con capacidad para 98 de las 254 viviendas (63 libres y 35 de proteccion).

PROPUESTA DE NODIFICACION DL PGOU G-35-1. TRAMA ARQUITECTURA + CARLOE MARTIN LA MONEDA_ SEPVIEMBRE 2017

La siguiente zona verde propuesta en el plan de barrio se situaria en el interior
de la manzana residencial ordenada por el plan especial del 4rea de intervencién
U36/8, en la parte central de una explanada perteneciente al Ayuntamiento y dedica-
da hoy al estacionamiento privado. Este es el objeto de la modificacién en curso del
plan especial del area U36/8.

Mas alla de la zona verde propuesta en el interior del 4rea de intervencion
U36/8 y de las que flanquearan el Canal al este de ella y del parque de La Paz, y
frente al parque de Calaverde, se encuentra la histérica zona de recreo dominguero
del cabezo Cortado, que ya es de propiedad municipal y seria muy conveniente mejo-
rar con plantaciones de bajo coste de mantenimiento, buscando, como en el cabezo
de Buenavista, un aspecto maés natural que de jardin urbano. El plan general prevé
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ampliar el cabezo con terrenos y equipamientos comprendidos en el area de interven-
cion F38/1, con plan especial pero sin reparcelar ni urbanizar.

Por 1ltimo, junto al encuentro de la margen norte del Canal con la Z30 queda el
antiguo parque recreativo de la Quinta Julieta, que inaugurd en 1892, el negociante
Enrique Sagols con 5 hectareas de superficie y al que, segun la Guia de Serval
(1900), acudian cada afio mas de 30.000 personas para disfrutar de sus bafios de se-
fioras y caballeros, tiros al blanco y de pichdn, restaurante, columpios, grutas, casca-
das, paseos, colmenas y granjas; por 10 céntimos, podia recorrerse en una gran gon-
dola en forma de cisne el kilémetro y medio que separaba la Quinta Julieta del
puente de América, final de la linea 5 del tranvia. En 1957, Ramén Sender le dedicé
la tercera novela de la Crdnica del Alba. Cerrado el parque recreativo, los terrenos de
la Quinta pasaron a propiedad de la Compaiiia de Jesus, que los destind a ejercicios
espirituales y los transformé en consecuencia. Actualmente forman parte del sector
de suelo urbanizable delimitado SUZ(D)38/2, sin que el plan general vigente haga
mas alusion a ellos que la catalogacion por interés arquitectonico global de la casa de
ejercicios construida por los jesuitas y proyectada por Santiago Lagunas en 1958. En
el plan de barrio se propuso prescribir al futuro plan parcial la calificacién como zo-
na verde de los terrenos de la Quinta Julieta o de una parte significativa inmediata al
Canal, e incluso catalogarla, de modo que con la casa de ejercicios y otras parcelas
proximas formara en el futuro un parque equipado (a la manera del proyectado en los
antiguos depositos de Pignatelli o del Jardin de la Memoria) y sirviera de remate al
barrio y de charnela con el Tercer Cinturdn.

16
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II1. CONTENIDO Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION
I11.1. AMBITO DE LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL

La modificacién numero 2 del plan especial del area de intervencion U36/8 afecta
solo a la parcela resultante numero 4 del proyecto de reparcelacién, inscrita en el
Registro de la Propiedad a nombre del Ayuntamiento de Zaragoza e incluida en el
suelo urbano consolidado por causa de la ejecucion completa del proyecto de urbani-
zacion que se formulo tras la aprobacion de la modificacion nimero 1 del mismo
plan especial.

Como indic6 la modificacién 1 del plan especial, aprobada en 1997, el terreno
conforma la parte mas elevada de la ladera del paseo del Canal, y sus caracteristicas
exigen que antes de la construccion se realice un estudio geotécnico.

Ya con la condicién de solar, la parcela a que se remite la modificaciéon 2 no
contiene hoy en dia ninguna construccion, ni realizada en desarrollo del planea-
miento vigente, ni anterior a él. Su superficie todavia responde al relieve original del
terreno, con una pendiente general desde la esquina sudoeste, que es el punto més
elevado (cota 235’77 m) a la nordeste, que es el mas bajo (cota 230’74 m); en la es-
quina sudeste, intermedia, se alcanza una cota de 233’54 metros. Hay, pues, una dife-
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rencia de altura de 2°23 metros a lo largo del limite sur de la parcela (paralelo al Ca-
nal), de 2’80 a lo largo del sudeste (calle de Neptuno) y de 5°03 en diagonal, desde el
extremo sur de la calle de Santa Gema al encuentro de Neptuno con Tetuan. En sen-
tido longitudinal, desde la mitad de la alineacién de la manzana residencial hacia el
Canal a la mitad de su alineacion frente al pabellon deportivo, hay unos 2’80 metros
de diferencia de nivel.

MAPA DE RUIDO MAPA DE RUIDO
EN PERIODO “DIA"  EN PERIODO “TARDE"

MAPA DE RUIDO
EN PERIODO “NOCHE"

D <50
z B 50-55
2.8 [] 55-60
§§§ L] 60-65
E%:. 65-70
23 70-75
P 254

Por otra parte, el ambito, que a efectos de la ley 7/2010, de 18 de noviembre,
sobre proteccion contra la contaminacion aclistica de Aragén, constituye un «Area
aclstica exterior de uso residencial» que contiene usos residenciales privados, no
sufre mas fuertes sonoras que el moderado trafico rodado que discurre por el paseo
del Canal y las calles de Santa Gema y Neptuno. Segun el mapa estratégico de ruido
elaborado por el Ayuntamiento de Zaragoza en 2007, esto implica niveles sonoros
maximos de 50-55 decibelios en horario nocturno (23 a 7 h), 60-65 dbA en horario
vespertino (19 a 23 h) y, en horario diurno (7 a 19 h), 60-65 dbA en la mayor parte
de la parcela y 65-70 dbA en sus esquinas sudoeste y sudeste. Como el anejo 111 (ta-
bla I) de la ley 7/2010 sefiala maximos en areas urbanizadas de 55 dbA en horario de
noche y 65 dbA en dia y tarde, y el ambito del proyecto es suelo urbano consolidado
y, por tanto, urbanizado desde que concluy¢ la ejecucion de su proyecto de urbaniza-
cion, puede considerarse que se satisfacen estos valores. Para ello se considera que,
incluso en la pequefla superficie que suponen las esquinas de la parcela 4 donde,
dentro de las 12 horas del horario diurno, se alcanza el maximo nivel sonoro, éste se
situa en ese lapso de los 65-70 dbA que no llega a superar el méaximo admitido; que

19



entre ¢l paseo y la edificacion queda una zona verde provista de arbolado que actua-
ra como barrera acustica; que la propia edificaciéon contara con los niveles de aisla-
miento sonoro exigidos por el Codigo Técnico de la Edificacion, y que, ya en el te-
rreno del sentido comun, si en calles como éstas supusiéramos un nivel de ruido in-
compatible con la edificacion residencial, en muy pocas calles zaragozanas podrian
materializarse las previsiones del plan general. A todo ello atn puede afiadirse que en
este instrumento se modifica una ordenacién vigente con caracteristicas analogas a
estos efectos.

Actualmente, el terreno afectado por esta modificacion se utiliza a titulo infor-
mal como estacionamiento al aire libre.

Hace unos afios, €l Ayuntamiento acordé dar a la manzana residencial del area
U36/8 1a denominacién de plaza de la Crénica del Alba, con la que aparece. sefialada
en el callejero municipal. Tal nombre es inadecuado porque no se trata de una plaza,
sino de una manzana residencial de la que hoy ya se han construido dos parcelas;
porque en el barrio de La Paz hay un parque con el mismo nombre, y porque, al lla-
marse el protagonista de la novela Pepe Garcés (segundo nombre y segundo apellido
de su autor, Ramén José Sender Garcés), provoca confusion con el nombre del centro
deportivo inmediato, dedicado al montafiero José o Pepe Garcés, fallecido en 2001.
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II1.2. CRITERIOS Y FINES DE LA ORDENACION

Como se expone en el apartado I1.2 de esta memoria, el principal fin de la modifica-
cidn 2 del plan especial del area U36/8 es la creacion de una nueva zona verde que
comunique directamente la que recorre la margen norte del Canal Imperial con la
fachada de acceso al pabellon deportivo José Garcés, reordendandose en consecuencia
los volimenes edificados en la parcela municipal del 4rea de intervencion.

Los disefios esbozados en 2010 y 2014 para la reordenacion del area U36/8, vy,
sobre todo, el proyecto de plan de barrio de San José, ya indicaron la conveniencia de
esta zona verde, que prolongara la que ya existe entre el paseo del Canal y la manza-
na residencial del 4rea U36/8. Aunque sélo tenga 2.893°24 m? de superficie, su con-
tinuidad con esta otra, que, a su vez, se une con el paseo y la zona verde lineal del
Canal, le dara una funcién relevante en el disefio de la red general de zonas verdes y
circulaciones peatonales de la ciudad y su entorno, vinculando éptimamente con ella
el pabellén José Garcés.

Es importante tener presente que, como indica el portal municipal en infernet,
el 4rea de influencia de este centro deportivo se extiende a las zonas residenciales de
la parte sur del distrito de San José y al entorno de La Paz-Torrero, sin contar con los
usuarios de otras zonas de la ciudad que acceden desde el corredor del Canal Impe-
rial, hacia el que mira su acceso principal, en la calle de Tetuén.

Los esquemas realizados en 2010 y 2014 se han modificado con ¢l fin de con-
seguir la mayor y mejor zona verde publica posible y adecuarla a los requisitos de
posicidn expuestos en el proyecto de plan de barrio, para los que el borde de San José
hacia el Canal constituye el &mbito privilegiado desde el que podra revalorizarsc cl
barrio completo en una estrategia que parta de €l y penetre hacia el interior.
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II1.3. CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA

La ordenacion propuesta para el area de intervencion U36/8 persigue transformar en
zona verde publica el espacio libre privado que la modificacidn 1 de su plan especial
(1997) dispuso en el interior de la parcela 4, perteneciente al Ayuntamiento; com-
plementariamente, se reordena la edificacion en esta ultima, dividida en dos parcelas
4A y 4B, de modo que dicho espacio libre se amplie en sus frentes hacia ¢l Canal
Imperial, al sudoeste, y hacia el centro deportivo municipal José Garcés, al nordeste.
De este modo, constituird una prolongacion natural de los jardines que ya existen al
norte del Canal, logrando una holgada y bien visible comunicacién de éste con la
fachada de acceso al equipamiento deportivo.

_—

Para lograr la ampliacién del propio espacio libre y de sus aperturas a sur y
nordeste, es imprescindible elevar la altura de la edificacion, que en el plan especial
aprobado ya alcanzaba alturas de siete y ocho plantas en su mayor parte. Se ha de-
sestimado una mera elevacion general, recreciendo una o dos plantas toda su longitud
de los bloques lineales previstos, al entenderse que asi se encajonarian mas la calle
de Santa Gema o la peatonal de Tetuan, achicando la imagen del equipamiento, y que
se lograrfa un resultado de apariencia mediocre. Al contrario, se han dispuesto dos
bloques altos, uno de ellos visible desde larga distancia a través del Canal; se ha
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mantenido sensiblemente més bajo el frente lineal hacia la calle de Neptuno, para
favorecer el contraste y dar mas movimiento a la composicién volumétrica, y se ha
suprimido el cuerpo alineado con Tetudn, de modo que, exceptuadas las esquinas, se
libera de edificacion todo el frente de la manzana residencial hacia el equipamiento.

La torre de 15 plantas dispuesta en la esquina sudeste de la manzana ocupa una
posicion particularmente relevante, en el centro del gran arco que describe el Canal
en medio del tramo de San José y justo en el encuentro del area de intervencion con
el parque de La Paz, al otro lado del Canal, o de la que une el pabellon José Garcés
con el centro civico de Torrero. Alta y esbelta, sera visible desde el puente de Améri-
ca y desde el tercer cinturdn, y constituird un simbolo de la regeneracion del barrio
gracias a la reordenacion de su zona histéricamente mas olvidada.

Salvando todas las distancias, esta torre, de altura por lo demas moderada en
comparacion con otras recientes de la ciudad (G19/1, G44/2, avenida de Navarra,
plaza de Europa), ha de cumplir una funcion parecida a la que tuvieron los obeliscos
de Sixto V en la Roma barroca o a los hitos de Kevin Lynch, sefialando un punto
muy significativo del paisaje urbano para hacerlo visible desde lejos.

La conexion mediante una nueva zona verde del Canal y el pabellon José Gar-
cés, y la torre que sefiala la confluencia de estos dos elementos con el parque de La
Paz y el centro civico de Torrero, pretenden hacer legible, coherente y expresiva esta
importante porcién del espacio publico urbano, reforzando la conexion entre los ba-
rrios de San José y La Paz. En particular, la torre constituye un potente signo que

23



contribuira a reforzar visualmente la estructura urbana y procurar unidad al tramo
nordeste del Canal, conjurando el riesgo de que se convierta en sucesion de episodios
inconexos, uno por area de intervencion o espacio intersticial.

La altura propuesta esté asi perfectamente justificada en funcién de lo previsto
para los planes parciales y, por extension, especiales, en el articulo 7.2.10,2 de las
normas del plan general, segin el que:

No se aceptaran soluciones de alineamiento de edificios de mas de ocho plantas (B+7) a los la-

dos de calles-corredor.

Los edificios de gran altura se admitiran, excepcionalmente, como elementos singulares en
situaciones urbanas de relevancia inobjetable, y siempre como parte de composiciones que
compensen la concentracion puntual de edificacién con la correspondiente dotacién de espa-
cios libres y zonas verdes.

En esta y en otras soluciones de singular relevancia formal que pudieran proponer los pla-
nes parciales, el Ayuntamiento podra exigir la aportacidén, como parte de su documentacion, de
estudios arquitectonicos y normas relativas a la solucién formal que garanticen la adecuacion
del resultado o la coordinacién de unos edificios con otros en su resultado final.

Los dos bloques dispuestos en las esquinas del limite sur del 4rea alinean sus
fachadas meridionales, de 13 y 25 m de longitud, y forman entre si un 4ngulo recto;
con 9 y 15 plantas (alturas maximas de 28’50 y 46’50 m), estas fachadas forman ha-
cia el Canal sendos rectangulos verticales de proporcion aproximada 1:2 (1:2°19 y
1:1°86). Por otra parte, entre ellos queda una anchura de 34’10 metros, equivalente a
tres cuartos de la altura del bloque mas alto y 1°20 veces la altura del mas bajo.

La esbeltez de la torre se acentiia reduciendo la altura de la edificacion que
completa la fachada hacia la calle de Neptuno a seis plantas (B+5) en la zona de
contacto, y una mas en la parte nordeste de la manzana, si bien aprovechando 1a dife-
rencia de rasantes en la calle para ganar esta planta adicional sin elevar la coronacién

del bloque.

U36/8

ALZADO SUR, AL CANAL IMPERIAL

No puede ocultarse que el valor paisajistico e iconico perseguido con la nueva
distribucién de la edificabilidad y la torre encierra el riesgo de que, si su futuro pro-
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yecto arquitecténico no estuviera a la altura de las circunstancias, el resultado fuera
estridente o desafortunado.

Aunque el tramo aragonés del Canal Imperial de Aragon cuenta con incoacién
como conjunto de interés cultural por resolucién de la Direccion General de Patri-
monio Cultural del Gobierno de Aragén de 20 de septiembre de 2000, el area de in-
tervencion U36/8 queda fuera de las delimitaciones del conjunto y de su entorno; por
esta razon, en la tramitacion de esta modificacion del plan especial del 4rea y de las
futuras licencias de edificacion no habré informes de la Comisién Provincial de Pa-
trimonio Cultural, y no cabe remitir a éstos la valoracion discrecional del edificio.

Como no parece prudente remitir el control de éste al mero tramite reglado de
la licencia de obras, se repite la decision adoptada en 2005 en la modificacién nime-
ro 12 del plan general (G19/1, antigua estaciéon de El Portillo), donde se exigié que el
proyecto de la torre prevista frente a la rotonda de la Ciudadania y la Aljaferia fuera
precedido de un estudio de detalle que precisara su imagen exterior y permitiera un
Juicio discrecional del resultado. Se exige ahora un instrumento analogo, que ordene
simultineamente la edificacion de las parcelas 4A y 4 B (aunque luego puedan tener
proyectos distintos) y defina, con toda concrecién y caracter vinculante, el aspecto
exterior de sus fachadas y cubiertas (materiales, composicion, color...), la distribu-
cion definitiva de volimenes y la adaptacion de éstos al relieve del terreno.

El disefio asi definido tendra en cuenta las diferentes visuales de la torre, con-
templando y representando mediante perspectivas y fotomontajes, al menos, su ima-
gen desde diversos puntos cercanos y alejados del cauce del Canal, desde el interior
del barrio de San José y desde La Paz, y en particular desde el parque homénimo.

También hay que tener en cuenta que la modificacién 154 del plan general
(normativa sobre el tratamiento del espacio publico y la escena urbana, el patrimo-
nio cultural y la infraestructura verde), aprobada inicialmente el 23 de noviembre de
2018, incorpora a sus normas urbanisticas un nuevo articulo 3.2.7-d, sobre proteccién
de parques, arboledas, paseos y jardines histéricos, en cuyo apartado 6.° se prescribe
que, mientras no se desarrolle un catalogo especifico de estos elementos, se conside-
raran protegidos los 12 que se citan, entre los que figura el tramo del cauce del Canal
Imperial comprendido dentro de la Z40. Por ello, le seran de aplicacién todas las
reglas de proteccion detalladas en los apartados anteriores; segun el 5.°:

Para preservar las caracteristicas ambientales de los elementos catalogados y evitar actuaciones
que puedan deteriorarlos, se requerird autorizacion del érgano competente en materia de pro-
teccidn del patrimonio histérico-artistico en toda intervencién que se produzca en su interior,
construcciones de nueva planta o renovadas en su aspecto exterior que estén incluidas o se si-
tuen en parcelas limitrofes, y aquellas que, aun no encontrandose en estas posiciones, sean per-
ceptibles desde los elementos protegidos y, por las caracteristicas de las actuaciones propues-
tas, puedan perjudicar a su caracter o perturbar su disfrute.

Cuando la actuacion se realice en el interior del espacio protegido, antes de pronunciarse el
6rgano encargado de velar por la proteccion del patrimonio informaré el servicio municipal
competente en medio ambiente o en parques y jardines, segiin la naturaleza de aquél.

No sera necesaria la autorizacién cultural cuando una actuacién no suponga la transforma-
cion del bien, por tratarse de reposicion de especies vegetales, regeneracién de parterres, cami-
nos u otros elementos degradados, sustitucién de piezas de mobiliario, juegos o iluminacion
por otras analogas, obras normales de conservacidn o reparacidn, etc.

De acuerdo con el primer pérrafo, el estudio de detalle requerido debera contar
con informe de la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico, donde se
valoraran los efectos paisajisticos del edificio en relacion con el Canal.
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Por otra parte, el volumen ordenado permitira disponer las viviendas con sis-
temas de dos por caja de escalera, exceptuada la torre, donde cada caja de escalera
podra dar acceso a tres viviendas.

Eso no impide que el futuro proyecto (o proyectos) de edificaciéon pueda esta-
blecer la distribucién que considere oportuna dentro de los sélidos capaces definidos
por el plan especial, e incluso se permite al estudio de detalle conjunto que debera
formularse antes ajustar los parametros de aprovechamiento entre las parcelas 4A y
4B, elevando y disminuyendo la edificabilidad y el numero de viviendas en cada una
de ellas, siempre que la suma permanezca constante y no se superen las areas de mo-
vimiento ni las alturas maximas que determina esta modificacion 2 en cada uno de
los cinco cuerpos que comprende (a, b y ¢ en la parcela 4A, y d y e en la 4B).
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Junto con los volumenes, cotas de plantas y aspecto exterior de la edificacién,
el estudio de detalle definird las caracteristicas basicas de la nueva zona verde, que,
sobre todo por lo que respecta a su relieve, no pueden resolverse satisfactoriamente si
no es en armonia con el proyecto arquitectonico.

Dada la proximidad del 4rea al Canal Imperial de Aragén, en el disefio de la
nueva zona verde deberan adoptarse soluciones compatibles con sistemas urbanos de
drenaje sostenible (JUDS).

Si el Ayuntamiento lo considera oportuno, el estudio de detalle podra contem-
plar la union de las plantas bajo rasante de las parcelas 4A y 4B, a este y oeste de la
nueva zona verde, mediante un paso de la minima anchura requerida por la normati-
va sobre estacionamientos y no mas, cuyo forjado de techo quede al menos un metro
por debajo de la superficie de la zona verde superpuesta y cuyo muro meridional se
alinee con el lindero sur de ambas parcelas residenciales. En este caso, el Ayunta-
miento cedera el disfrute del espacio correspondiente bajo rasante mientras perduren
los edificios a que da servicio.

Se prevé, al fin, que, si el Ayuntamiento y la propiedad de la parcela colindante
5 del plan especial (actualmente de propiedad indivisa municipal y del Estado) llegan
a un acuerdo, o si el propio Ayuntamiento se hace con la propiedad integra de este
solar, pueda incorporarse al estudio de detalle exigido para las parcelas 4A y 4B, con
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las mismas condiciones en cuanto al volumen edificado e incorporacién del espacio
libre o de parte de €l a la nueva zona verde.

Ya en un orden menor de cosas, esta modificacién remite la ordenacion de la
parcela de equipamiento publico, que el plan general de ordenacién urbana denomina
ED-EC-ER (PU) 36.08, a lo dispuesto para los sistemas locales de esta naturaleza en
el capitulo 8.2 de las normas urbanisticas del plan general (en particular, sus articulos
8.2.15 y 8.2.16). Estas condiciones, compatibles con el edificio existente en la par-
cela, responden a la practica general, seguida en los tiltimos afios, de uniformar el
tratamiento de todas las parcelas de dotacion publica de la ciudad, salvo que haya
razones positivas de entorno que recomienden determinadas singularidades. Como la
superficie edificable de las dotaciones piblicas no es lucrativa, no afecta al calculo
del aprovechamiento medio del sector ni, como es natural, requiere variacion en la
reserva de equipamientos y zonas verdes.

Por ultimo, conviene advertir que no se aborda en esta modificacién del plan
especial el trazado del tramo inmediato del paseo del Canal, que en plazo préximo
debera ser objeto de un estudio detallado que permita al Ayuntamiento fijarlo cohe-
rentemente para todo el recorrido correspondiente al barrio de San José mediante la
correspondiente modificacion del plan general.
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II1.4. GESTION

Como ha quedado dicho, el area de intervencion U36/8 del plan general de 1986 fue
desarrollada mediante un plan especial, un proyecto de reparcelacion, que dio lugar a
la inscripcion registral de todas las fincas resultantes, y un proyecto de urbanizacién,
que se ejecutd en todos sus extremos. Por tanto, el suelo tiene a todos los efectos la
condicién de urbano consolidado, conforme al articulo 12.d, del texto refundido de
2014 de la ley urbanistica de Aragon.

La reordenacion que ahora se propone solo afecta a la finca perteneciente al
Ayuntamiento de Zaragoza, sin modificar la superficie edificable ni los usos. Unica-
mente implica la formacién de una nueva zona verde publica en suelo antes destina-
do a espacio libre privado o, en menor medida, a parcela municipal de uso residen-
cial, asi como la reordenacion del volumen construido de esta ultima.

No hay, pues, obligaciones de cesion, ni de reasignacion parcelaria entre pro-
pietarios distintos, ni otra necesidad que ajustar las alineaciones internas de la parcela
municipal. Para ejecutar la propuesta actual, bastard la modificacion del plan espe-
cial, seguida de una operacion juridica complementaria de la reparcelacion y un pro-
yecto de obras ordinarias de urbanizacion.

La operacion juridica complementaria permitira sustituir la parcela residencial
4 que figura actualmente en el Registro de la Propiedad por las parcelas residenciales
4A y 4B, y la nueva zona verde ZV2 (1B), ademdas de acomodar a la nueva distribu-
cién del suelo el régimen de servidumbres reciprocas de uso mancomunado que el
plan especial de 1997 atribuy? a los espacios libres de las parcelas.

El proyecto de obras ordinarias de urbanizacion se referira a la nueva zona ver-
de publica ZV2, e ira precedido de un estudio de detalle donde se definan en detalle
las cotas de las plantas y el aspecto exterior de la edificacion, junto con la ordenacién
y rasantes de la zona verde, de acuerdo con la posicion de los sotanos y plantas bajas
de aquélla.
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IV. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO

La memoria que antecede detalla suficientemente los efectos de la actuacién pro-
puesta sobre el territorio, consistentes en esencia en la distinta formalizacion del
mismo volumen construido y los mismos usos que prevé el plan vigente. De este
modo, se favorece la penetracion del espacio libre lineal formado a los lados del Ca-
nal Imperial hacia el interior del barrio, comunicandose de forma maés satisfactoria
dicho espacio libre con el pabellon deportivo José Garcés y construyéndose a mitad
de recorrido de la parte oriental del tramo urbano del Canal un hito que de da visibi-
lidad desde lejos, refuerza su presencia urbana y marca su encuentro con la nueva
zona verde, en la margen norte, y el parque de La Paz, en la margen sur.

En relacion con el tejido del barrio, se pretende hacer también muy visible la
renovacion de una de sus dreas mas descuidadas, que ha de significar el inicio de un
largo proceso de mejora emprendido desde el borde hacia el centro.

Como no hay aumento de aprovechamientos ni cambio de usos, no se precisa
ampliar las dotaciones locales ni disponer nuevos sistemas generales. Sin embargo,
se crea una nueva zona verde publica de 2.893°24 m?, lo que supone elevar la dota-
cién de espacios libres publicos en 27°30 m? por cada una de las 106 viviendas de la
parcela municipal donde se inscribe, o en 20°38 m” por cada vivienda del 4rea U36/8.
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V. SINTESIS CUANTITATIVA DE LA PROPUESTA

La modificacion 2 de plan especial afecta a una superficie de 4.614°57 m?, que tienen
la condicién de suelo urbano consolidado. Se exponen a continuacion los datos mas
significativos del plan especial en sus estados anterior a la modificacion propuesta
(modificacion 1 del plan parcial, con datos ajustados por el proyecto de reparcelacién
consiguiente y a la revision del plan general de 2001) y proyectado por ella:

ORDENACION ORDENACION ORDENACION
U36/8 MODIFICACION REVISION DEL | MODIFICACION
1 DEL PLAN PLAN 2 DEL PLAN
ESPECIAL GENERAL ESPECIAL
e ey 24,164’13 m’ 22.299°97 m? 22.299°97 m’
intervencion
Sapacipsiibres 2.484 m? 750°73 m? 3.643°97 m?
| publicos
Viario 5.163°75 m? 5.032°86 m* 5.032°86 m?
| Equipamicnto piblice 8.478 m* 8.478 m* 8.478 m’
Eguipaliento 567 m? 567 m’ 567 m’
| privado (religioso)
SUperdible pirdeing wso 7.47038 m’ 7.47138 m’ 4.578'14 m’
luerativo (vivienda libre)
Edificabilidad usos lucrativos 5.588°05 m’t 5.588°05 m’t 5.588°05 m’t
Edificabilidad equip.” privado 540 m’t 540 m’t 540 m*t
Nimero de viviendas 142 142 142

La parcela 4 de la modificacion 1 del plan especial y el proyecto de
reparcelacion, donde se concentran los efectos de la modificacion 2, queda ordenada

del siguiente modo:

9
J/ O : "
A |
i .
= SV | s g /) SR
Superficie parcela 4.614’57 m* 912’52 m* 808’81 m> | 2.893°24 m?
Superficie edificable 13.287°67 m’t 7.797°81 m’t | 5.489°86 m’t 0
Ndim. max. viviendas 106 62 44 0
XV (B+14)
Altura mdxima VIII (B+7) VII (B+6) \I/)I(I((];?) 0
VI (B+5)
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V1. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION

En razon de su fin, y aparte de esta memoria, la modificacion 2 del plan especial del
area U36/8 incluye los siguientes documentos:

Articulos afectados de las ordenanzas reguladoras del plan especial (4.2,
4.3, 4.4).

Plano de situacién en el plan general.
Plano de relacion con el entorno.

Plano de zonificacion (plano 3 del PERI vigente, «Ambito y divisién del
suelo segun destino. Propuestay).

Plano de division del suelo seglin régimen de dominio (plano 4 del PERI
vigente).

Plano de ordenacion del suelo (planos 5, «Ordenacion planta baja. Pro-
puesta» y 6 «Ordenacion plantas alzadas. Propuesta» del PERI vigente).

Ademas del estado proyectado de estos documentos, se reproducen a titulo in-
formativo los articulos de las normas y 16s planos sujetos a alteracion, con la redac-
cién contenida en la modificacion numero 1 del plan especial, vigente hasta ahora.
En el texto proyectado de las ordenanzas, se transcriben en color rojo oscuro los pa-
sajes que se mantienen y en negro, con letra negrita y cursiva, las innovaciones.

El ingeniero de caminos jefe del Servicio

Zaragoza, a 12 de marzo de 2019

La letrada jefe del Servicio de

de Ingenien’a1 de Desarrollo Urbano, Ordenacién y Gestid ca,

José Angel Ndvamuel Aparicio Edurne Herce Urzaiz

dipéct éficios
1 igefio Urbano),

El arquitect,
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MODIFICACION NUMERO 2 DEL ,
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AREA U36/8

ORDENANZAS REGULADORAS

ESTADO ACTUAL
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[...]

4.2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
4.2.1. ZONIFICACION DEL SUELO

Los terrenos comprendidos dentro del drea de intervencion tienen la naturaleza de
suelo urbano y zonificacion de equipamientos y residencial zona F-5 grado 3.

[...]
4.2.3. ESTUDIOS DE DETALLE

La ordenacion correspondiente al plan especial no requiere para el proyecto de edifi-
cacion la formulacion de estudio de detalle. En cualquier caso las modificaciones que
pudieran realizarse a nivel de estudio de detalle mantendran los objetivos y criterios
reflejados en el plan especial.

[...]
4.2.3. PROYECTOS DE URBANIZACION

El proyecto de urbanizacion abarcara la totalidad del area de intervencigon. Su ejecu-
cion se realizard en funcion del plan de etapas previsto y en un plazo de dos afios a
partir de la fecha de aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion.

4.3. NORMAS DE EDIFICACION

Condiciones técnicas de las obras en relacién con los espacios publicos:

4.3.1. LINEAS DE EDIFICACION

Las lineas maximas envolventes de la edificacion se grafian en los planos que se ad-
juntan.

4.3.2. VUELOS

Sobre la linea méxima envolvente de la edificacion se permitiran vuelos dentro de la
propiedad de la parcela a la que corresponde el vuelo y con un méximo de 1°20 mts.

4.3.3. SERVIDUMBRE DE LUCES Y VISTAS

La parcela de uso residencial es predio dominante con respecto al resto de los usos.

4.3.4. ESTACIONAMIENTOS

Los estacionamientos correspondientes a la zona de uso residencial se ubicaran en el
subsuelo de su parcela de uso y propiedad privada. Su acceso se realizara desde la
C/Santa Gema y a través de la zona de uso puiblico y propiedad privada.

En funcion de los locales y viviendas proyectadas, el nimero minimo de plazas de
aparcamiento exigidos en funcién de las normas sera:

142 viviendas x 1 plaza/vivienda = 142 aparc.

35



1.837 m? de locales x 1 plaza/100 m? =19 «.
Total = 161 “.

Los estacionamientos correspondientes a equipamientos se ubican en superficie en
funcién del plan especial proyectado y su acceso se realizard desde C/Neptuno, a

razon de 1 plaza/100 m* construidos.

4.4. CONDICIONES COMUNES
4.4.1. ALTURA MAXIMA
4.4.1.1. Zona residencial

El nimero méximo de plantas permitidas sera de baja y cinco plantas alzadas en el
edificio recayente al Canal, baja y seis en [el] que se desarrolla a lo largo de la calle
Santa Gema y en el primer bloque de la calle Neptuno y baja y siete en los que cie-
rran el area residencial por su lado norte, todos ellos situados en la linea maxima
envolvente de edificacion. Se permite cubierta con una pendiente méaxima del 33%.

La informacion detallada figura en el plano 6 de la modificacion.

4.4.1.2. Servicios de interés publico y social

El nimero de plantas sera libre y la edificabilidad se ubicara dentro de la linea m4-
xima envolvente de edificabilidad grafiada en los planos.

Sobre la linea maxima envolvente se permitiran elementos representativos de di-
sefio en correspondencia con el uso proyectado.

4.4.2. TRATAMIENTO DE FACHADAS
Todos los pardmetros exteriores se trataran como fachada.

Se consideran materiales que pueden conformar la piel de fachada aquellos que se
consideran inalterables en el tiempo con uso y conservacidon apropiados (ceramica,
piedra, hormigén, etc.)

4.4.3. Usos

Los usos permitidos, prohibidos y obligados, asi como la proporcion minima exigida
a éstos, en cuanto a higiene y comodidad, son los que corresponden en el P.G.M. a
zona F-5. Grado 3, asimilables con la zona A-1, grado 5.
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MODIFICACION NUMERO 2 DEL ’
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AREA U36/8

ORDENANZAS REGULADORAS

ESTADO PROYECTADO
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4.2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
4.2.1. ZONIFICACION DEL SUELO ¥ SUPERFICIE EDIFICABLE

Los terrenos comprendidos dentro del area U36/8 (zona PR de la revision del plan
general de 2001) tienen la naturaleza de suelo urbano y zonificacién de equipa-
mientos, zonas verdes y residencial.

La superficie edificable y, en las parcelas residenciales, el niumero mdximo
de viviendas, serdn los indicados en el siguiente cuadro:

Superficie Superficie Numero maximo

havgeia B edificable de viviendas
1 750°73 m’ 0°00 m*t| Zona verde ZV1 0
1B 2.893°24 m’ 0°00 m*t| Zona verde ZV2 0
2 5.032°86 m> 0°00 m*t| Viario 0
8.478°00 m’ | Segiin PGOU | Equipamiento puiblico 0
44 912°52m?| 7.797°81 m’t| Vivienda colectiva 62
4B 808’81 m*>| 5.489°86 m’t| Vivienda colectiva 44
593’81 m’| 1.709°86 m’t| Vivienda colectiva 12
593’81 m’| 1.709°86 m*t| Vivienda colectiva 12
593’81 m*| 1.709°86 m’t| Vivienda colectiva 12

R 2 s 2| Espacio libre comun

8 1.075°38 m 0°00 m“t T G 0
9 567°00 m’ 540°00 m*t Equipamiento privado 0

[...]

4.2.3. ESTUDIOS DE DETALLE

1. La ordenacion correspondiente a las parcelas del plan especial no afectadas por
su modificacion numero 2 no requiere para el proyecto de edificacién la formula-
cion de estudio de detalle. En cualquier caso las modificaciones que pudieran reali-
zarse a nivel de estudio de detalle mantendran los objetivos y criterios reflejados en

el plan especial.

2. En las parcelas residenciales 44 y 4B se requiere, antes del otorgamiento de
licencia de edificacion, la aprobacion de un estudio de detalle conjunto con el si-
Zuiente contenido:
« Distribucion precisa y vinculante del volumen edificado, considerando las
condiciones de volumen establecidas por el plan general para la zona A2 en
cuanto no regule de otro modo la modificacion 2 del plan especial.
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El estudio de detalle podra ajustar la edificabilidad y el numero mdaximo
de viviendas admitidos en las parcelas 44 y 4B, siempre que respete los md-
ximos conjuntos, no supere las dreas de movimiento ni el numero maximo de
Dlantas que determina el plan especial en cada uno de los cinco cuerpos que
define, y mantenga constante la altura de cornisa en los dos que se alinean
con la calle de Neptuno.

« 8i procede, division en parcelas menores que tengan autonomia funcional de
acuerdo con la ordenacion proyectada para la edificacion.

o Determinacion de los origenes de medicion de la altura y las cotas de planta
baja en todos los cuerpos edificables de las dos parcelas.

o Prevision de los usos en las plantas bajas y de su relacion con los viales y es-
pacios libres inmediatos.

o Alturas de todas las plantas y altura total de cada cuerpo edificado, atenién-
dose a la regulacion del plan general en la zona A2.

o Definicion del tratamiento de las fachadas, con cardcter vinculante y sufi-
ciente definicion para valorar los futuros edificios en cuanto a su impacto vi-
sual, proporciones, composicion, materiales visibles, color y demads aspectos
que en la tramitacion del instrumento se consideren relevantes.

« Definicion de la envolvente y el tratamiento de las cubiertas.

e Ubicacion de los accesos a los estacionamientos. Discrecionalmente, el
Ayuntamiento podra autorizar la union de los correspondientes a las parce-
las 44 y 4B mediante un paso de la minima anchura requerida por la nor-
mativa sobre estacionamientos y no mds, que no incluira ninguna plaza de
estacionamiento ni espacio complementario, cuyo forjado de techo quedarad
al menos un metro por debajo de la superficie de la zona verde superpuesta y
cuyo muro meridional se alineard con el lindero sur de ambas parcelas resi-
denciales; en este caso, el Ayuntamiento cederad el disfrute del espacio co-
rrespondiente bajo rasante mientras perduren los edificios a que da servicio.

o Caracteristicas bdsicas de la zona verde ZV2 (parcela 1B) y, en particular,
resolucion de su relieve en consonancia con la edificacion en las parcelas re-
sidenciales del contorno y con la diferencia de cotas entre el Canal Imperial
y la fachada del C.D.M. José Garcés. Ademas de recorridos accesibles a to-
dos los usuarios, se dispondran una masa vegetal poblada y uno o mas espa-
cios llanos destinados a actividades de relacion y esparcimiento.

El diserio tendra en cuenta las vistas proximas y lejanas de los cuerpos c y d,
de 15 y 9 plantas, situados en la parte meridional de las parcelas 44 y 4B, repre-
sentando mediante perspectivas y fotomontajes su imagen desde diversos puntos
cercanos y alejados del cauce del Canal, desde el interior de San José y desde La
Paz y, en particular, desde el parque homonimeo.

3. Si hubiera acuerdo entre los titulares de las parcelas 44, 4B y 5 del plan espe-
cial, el estudio de detalle a que se refiere el apartado anterior podrd contemplar
también la edificacion de la parcela 5, considerando el drea de movimiento y la
altura maxima indicadas en la modificacion 1 del plan especial.

En este caso, el estudio de detalle podra disponer la ampliacion de la nueva
zona verde publica ZV2 con todo o parte del espacio libre de la parcela 5. Se admi-
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tird también que, sin aumento de la superficie edificable en la parcela, la planta
baja alcance un fondo mdximo de 16 m, andlogo al del cuerpo e de la parcela 4B.

[...]
4.2.3. PROYECTOS DE URBANIZACION ¥ DE OBRAS COMPLEMENTARIAS DE URBA-
NIZACION

El proyecto de urbanizacion abarcard la totalidad del area de intervencién. Su ejecu-
cidn se realizara en funcién del plan de etapas previsto y en un plazo de dos afios a
partir de la fecha de aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion.

En el diserio de la urbanizacion y, en especial, en el de las zonas verdes, se
tendrd en cuenta la proximidad del Canal Imperial de Aragon y se adoptardn solu-
ciones compatibles con sistemas urbanos de drenaje sostenible (JUDS).

4.3. NORMAS DE EDIFICACION

Condiciones técnicas de las obras en relacion con los espacios publicos:

4.3.1. LINEAS DE EDIFICACION

Las lineas maximas envolventes de la edificacion sobre rasante se grafian en los
planos que se adjuntan.

En las plantas de sotano, la ocupacion mdxima serd del 100 por ciento. En el
cuerpo d de la parcela 4B, de 9 plantas, la cota del forjado de techo de la primera
planta de sotano permitird pavimentar su trasdos como ampliacion de la superficie
de la parcela 8 en los tramos en que no se construya sobre él una planta baja.

4.3.2. VUELOS

Sobre la linea maxima envolvente de la edificacion se permitiran vuelos dentro de la
propiedad de la parcela a la que corresponde el vuelo y con un maximo de 1°20 m.

Los vuelos exteriores a la parcela se atendrdn a lo dispuesto por las normas
del plan general.

4.3.3. SERVIDUMBRE DE LUCES Y VISTAS

La parcela de uso residencial es predio dominante con respecto al resto de los usos.

4.3.4. ESTACIONAMIENTOS

Los estacionamientos correspondientes a la zona de uso residencial se ubicaran en el
subsuelo de su parcela de uso y propiedad privada. Su acceso se realizard desde la
C/Santa Gema y a través de la zona de uso publico y propiedad privada. Podrd si-
tuarse otro acceso desde la calle de Neptuno a la parcela 4A.

La reserva de plazas de estacionamiento se atendrd a lo dispuesto por las
normas del plan general.

Los estacionamientos correspondientes a equipamientos se ubican en superficie en
funcién del plan especial proyectado y su acceso se realizara desde C/Neptuno, a
razén de 1 plaza/100 m” construidos.
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4.4. CONDICIONES COMUNES

4.4.1. ALTURA MAXIMA

4.4.1.1. Zona residencial

El nimero maximo de plantas permitidas serd de:

o En la calle de Neptuno (parcela 44), 7 plantas (B+6) en el cuerpo a, y 6
plantas (B+5) en el cuerpo b. Las cotas de techo de las seis plantas superiores
de ambos cuerpos serdn coincidentes, de modo que formen un bloque con
altura de cornisa uniforme.

« En el cuerpo c, alineado con la zona verde de borde del Canal (parcela 4A4),
15 plantas (B+14).

» En la calle de Santa Gema, 9 plantas (B+8) en el cuerpo d de la parcela 4B y
7 plantas (B+6) en el cuerpo e de la misma parcela y en las parcelas 5, 6 y 7.

» 1 planta en las bandas de retranqueo hacia la zona verde ZV2 (parcelas 44 y
4B) y la calle de Santa Gema (parcela 4B), salvo los 13 m situados mds al sur

en esta ultima.

La informacién detallada figura en los planos de ordenacion correspondientes
de las modificaciones 1y 2 del plan especial.

4.4.1.2. Servicios de interés publico y social

La ordenacion y edificacion de la parcela de equipamiento publico se regird por lo
dispuesto para los sistemas locales de esta naturaleza en el capitulo 8.2 de las
normas urbanisticas del plan general de ordenacion urbana.

4.4.2. TRATAMIENTO DE FACHADAS ¥ CUBIERTAS
1. Todos los pardmetros verficales exteriores se tratardn como fachada.

Se consideran materiales que pueden conformar la piel de fachada aquellos que

se consideran inalterables en el tiempo con uso y conservacion apropiados (cerdmica,
piedra, hormigon, etc.)
2. Las cubiertas en la edificacion ordenada por la modificacién 2 del plan especial
serdn planas; al menos en los cuerpos a y b de la parcela 44 se recomienda su
ajardinamiento. En el cuerpo e de la parcela 4B podrd autorizarse una solucion
distinta para la cubierta, cuando asi se consiga una mejor adecuacion con la edifi-
cacion situada mas al norte.

En las parcelas no afectadas por la modificacion 2 del plan especial, se per-
mite cubierta con una pendiente maxima del 33%.

4.4.3. Usos

Los usos permitidos, prohibidos y obligados, asi como la proporcion minima exigida
a éstos, en cuanto a higiene y comodidad, son los que corresponden en el plan gene-
ral de ordenacion urbana a la zona A1/2.
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