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SECCION QUINTA

Num. 1807
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
AREA DE URBANISMO Y EQUIPAMIENTOS
Servicio Juridico de Ordenacién y Gestion Urbanistica

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el dia 22 de febrero de 2023,
en expediente 997431/2019, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

Primero. — Aprobar con caracter definitivo la modificacion num. 1 del Plan
especial del area de intervencion F-55-4, segun texto consolidado de las normas ur-
banisticas, fichas de las parcelas, planos P-01 A, P-06, P-10 y P-11 y CD aportados
en fecha 27 de enero de 2023 a instancia de Rebeca Reberter Fontclara, en represen-
taciéon de la Junta de Compensacién del area F-55-4 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Zaragoza.

Esta modificacion tiene por objeto cambiar la calificacion de una porcién de sue-
lo de la parcela de zona verde publica de 608 metros cuadrados, en la que se crea
una nueva parcela publica de servicios de infraestructuras para ubicar un tanque de
tormentas para la evacuacion de aguas pluviales.

Dicho objeto se ha visto ampliado a consecuencia de la tramitacién del proyecto
de urbanizacion en el sentido indicado en el informe del Servicio de Ordenacion y
Gestion Urbanistica de fecha 9 de febrero de 2023.

Segundo. — Desestimar las alegaciones planteadas por la Comunidad de Re-
gantes del Término del Rabal de Zaragoza, en el sentido del informe emitido por el
Servicio de Ordenacion y Gestion Urbanistica en fecha 9 de febrero de 2023, del cual
se le da traslado junto con el presente acuerdo.

Tercero. — Condicionar la publicacion del presente acuerdo a la aportacion por
la promocién del expediente de dos ejemplares de memoria adaptada al contenido
normativo que se aprueba definitivamente, junto con normas urbanisticas consolida-
das, fichas de las parcelas, planos y cedé.

Cuarto. — Dar traslado del presente acuerdo al expediente nim. 966223/2019,
en el que se tramita actualizacién del proyecto de urbanizacién del area.

Quinto. — Con caracter previo a la publicacion en la seccién provincial co-
rrespondiente del Boletin Oficial de Aragén del presente acuerdo junto con las nor-
mas urbanisticas del Plan especial, remitir copia del proyecto aprobado definitiva-
mente en soporte digital al Consejo Provincial de Urbanismo, de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 57.6, por remision del articulo 64.2, y la disposicion adi-
cional quinta del texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén, aprobado por
Decreto-legislativo 1/2014, de 8 de julio.

Sexto. — Segun dispone el articulo 145 del Decreto 52/2002, de 19 de febrero,
por el que se aprueba el Reglamento autondmico de Planeamiento Urbanistico, vi-
gente de conformidad con las disposiciones derogatorias del texto refundido de la Ley
de Urbanismo de Aragén, el acuerdo de aprobacion definitiva se inscribira en el libro
registro de instrumentos de planeamiento y gestién urbanistica.

Séptimo. — El proyecto de reparcelacion del area de intervenciéon F-55-4 habra
de adecuarse a las nuevas determinaciones de la modificacién de Plan especial, a
cuyo efecto se requiere que por la Junta de Compensacion se formule la correspon-
diente operacion juridica complementaria.

Octavo. — Facultar a la Alcaldia-Presidencia para que adopte las resoluciones
pertinentes en orden a la ejecucion del presente acuerdo.

Lo que se comunica para general conocimiento y efectos, advirtiéndose que la
anterior resolucion agota la via administrativa y contra la misma podra interponerse,
previo recurso de reposicion potestativo ante el érgano que la dictd, en el plazo de
un mes, recurso contencioso-administrativo ante la Sala correspondiente del Tribunal
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Superior de Justicia de Aragon en el plazo de dos meses contados desde el dia si-
guiente al de la publicacién de la presente resolucion, de conformidad con lo previsto
los articulos 8 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa, modificada por la disposicion adicional 4.2 de la Ley Or-
ganica 19/2003, de 23 de diciembre, de modificacion de la ley Organica del Poder
Judicial. Todo ello sin perjuicio de que pueda ejercitarse, en su caso, cualquier otro
recurso que se estime procedente.

I. C. de Zaragoza, 13 de marzo de 2023. — EIl secretario general del Pleno,
P.D. de fecha 13 de septiembre de 2017: La letrada- jefa del Servicio, Vanesa Laguarta
Soro.

TEXTO CONSOLIDADO
NORMAS URBANISTICAS PLAN ESPECIAL
AREA F-55-4 DEL PGOU DE ZARAGOZA

NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO |
PRELIMINARES

Articulo 1. Objeto.

La presente normativa tiene por objeto regular lo concerniente a las determi-
naciones urbanisticas del area de intervencion F-55-4 (avenida de Catalufia, calle
Rio Ara y calle Rio Grio), perteneciente al Plan General de Ordenacion Urbana de
Zaragoza. Esta relacién de preceptos que concretan para dicho ambito las determi-
naciones de caracter normativo, tienen como complementarias las establecidas en el
Plan General.

Art. 2. Contenido del documento.

1. El alcance normativo del Plan especial en el Area de Intervencién F-55-4 sera
el comprendido en los documentos que lo integran y que, de acuerdo con los articu-
los 48 y 58 de la Ley 5/1999, Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Aragon, y
articulo 112 del Decreto 52/2002, de 19 de febrero, de Planeamiento de Desarrollo
Parcial de la Ley Urbanistica Aragonesa son: Memoria justificativa, normativa urba-
nistica, plan de etapas, evaluacién econémica de la implantacion de los servicios y
ejecucion de obras de urbanizacién, planos de informacién, planos de ordenacion,
fichas técnicas del presente Plan especial y, segun el informe emitido por la Unidad de
Ingenieria y Desarrollo Urbano, los planos de situacion actual y situacion modificada
para las avenidas del Ebro y del Gallego del documento hidrolégico.

2. En todo lo no regulado en presente documento sera de aplicacion el vigente
Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza.

Art. 3. Vigencia y efectividad.

1. El Plan especial del area de intervencion F-55-4 del PGOU de Zaragoza, una
vez publicada su aprobacion definitiva y publicadas sus Ordenanzas, sera inmediata-
mente ejecutivo y tendra una vigencia indefinida hasta tanto sea objeto de revision de
acuerdo con el articulado de estas normas.

2. Las determinaciones del Plan especial seran de aplicacion obligatoria para su
ejecucion mientras perdure su vigencia y obligaran por igual a los particulares y a las
Administraciones publicas.

Art. 4. Ambito.

El Plan especial sera de aplicacion en la totalidad del &mbito delimitado del Area
de Intervencion F-55-4 del PGOU de Zaragoza.

Art. 5. Modificacion del documento.

Las determinaciones del Plan especial podran modificarse en cualquier momen-
to siguiendo el procedimiento establecido en la legislacion aplicable.

Art. 6. Interpretacién y prevalencia.

1. La interpretacion de los distintos documentos que integran el presente Plan
especial se hard en el contexto general de la memoria y la normativa urbanistica,
atendiendo al espiritu y objetivos de aquella y con subordinacién a esta, sin perjuicio
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de que el Ayuntamiento de Zaragoza en ejercicio de sus competencias, podra dictar
criterios de interpretacion de caracter general para la aplicacién por los administrados
de las presentes Ordenanzas.

Los acuerdos que adopte al respecto seran publicados en el BOPZ.

2. Respecto a la prevalencia entre los contenidos de los distintos documentos
integrantes del Plan especial:

a) En caso de discrepancia entre documentos graficos y escritos se otorgara
primacia al texto sobre el dibujo.

b) En caso de discrepancia entre documentos escritos primara siempre el texto
de las normas urbanisticas.

CAPITULO I
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Art. 7. Clasificacion del suelo.

1. Los terrenos del area de intervencion F-55-4 estan clasificados como suelo
urbano no consolidado y englobados dentro de las zonas denominadas como F dentro
del Plan General de Zaragoza, que corresponden a suelos en los que se proyectan
nuevos tejidos urbanos pendientes de ordenacion mediante un Plan especial y de la
gestién consiguiente.

2. Los terrenos ordenados por este plan especial accederan a la condicion de
suelo urbano consolidado como consecuencia de la aprobacion y la realizacion de los
proyectos de reparcelacion, urbanizacién y, en su caso, de obras ordinarias, con los
que se ejecute totalmente el plan. Los terrenos deberan disponer de acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

Art. 8. Sistemas generales.

1. Los sistemas generales son el conjunto de elementos fundamentales que
integran la estructura general basica de la ordenacion urbanistica determinante en
el desarrollo urbano, constituidos por las comunicaciones sus zonas de proteccion,
espacios libres y zonas verdes, equipamientos comunitarios y redes arteriales.

2. El Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza delimita como sistema
general urbano dentro del area de intervencion F-55-4, una via colectora. Las vias
colectoras segun lo establecido en el articulo 2.1, 13.2 de las normas urbanisticas del
Plan General son consideradas a todos los efectos como dotaciones locales, por lo
que forman parte de los deberes de urbanizacion y el suelo de las mismas se contabi-
liza como superficie de base para la aplicacion de la edificabilidad.

La porcion de terreno comprendida entre la futura alineacion de la avenida Cata-
lufa y el limite norte del ambito del area de intervencion, porcidon de suelo destinada
a la ampliacion de la avenida Catalufa, se califica como sistema general urbano.
Esta superficie, que segun el Plan General tiene el caracter de via colectora, se urba-
nizara como los demas viales previstos segun el trazado y disefo incluido en el Plan,
que se definira posteriormente en el proyecto de urbanizacion.

Art. 9. Sistemas locales.

Constituyen los sistemas o dotaciones locales las infraestructuras y los equipa-
mientos al servicio de areas inferiores establecidos por el planeamiento, asi como su
conexion con los correspondientes sistemas generales tanto internos como externos, y
las obras necesarias para la ampliacién o el refuerzo de dichos sistemas, siempre que
se requieran como consecuencia de la puesta en servicio de la nueva urbanizacién.

En el presente Plan especial nos encontramos con sistema local viario y sistema
local de zonas verdes y espacios libres.

La zona calificada como sistema viario se disefiara segun lo dispuesto en los
apartados 2, 3, 4 y 5 del articulo 7.2.9 de las normas urbanisticas del Plan General
de Zaragoza.

Art. 10. Sistema de zonas verdes, espacios libres e infrastructuras.

La zona calificada como zona verde se regira segun lo dispuesto en el capitulo 8,
articulo 8.2.7, de las normas urbanisticas del Plan General.

La parcela en que se ubica el tanque de tormentas se califica como parcela de
infraestructuras. La infraestructura principal de dicho tanque sera subterranea. Se
permitira la construccién de una caseta sobre rasante para que cumpla la funcion de

10



Num. 64 21 marzo 2023

aireacién, acceso para reposicion de equipos, supervision y ubicacion de elementos
electrénicos sensibles de control, facilitando todas esas tareas de forma segura y
eficiente a los operarios. El tanque de tormentas no afectara a los accesos de la zona
verde, ni a su tratamiento como parque y zona de juegos, sin que genere obstaculos
de insolacion ni de vistas, y se integrara con su entorno mediante pantallas vegetales
y tapices verdes de las partes de infraestructuras aptas para ello.

Las condiciones de posicion de la edificacién respetaran un minimo de 1,5 me-
tros de retranqueo a cualquier lindero de parcela. Las especificas medidas de su in-
sercion paisajistica con la colocacion de seto perimetral vegetal se concretaran en el
texto refundido actualizado del proyecto de urbanizacion del area F-55-4.

CAPITULO Il
REGIMEN DE LA EDIFICACION

Art. 11. Remisién de usos y tipologia de la edificacion.

En todo lo no regulado por las presentes normas urbanisticas, los usos y tipo-
logia de la edificacion se remitiran a lo regulado por las normas urbanisticas del Plan
General de Ordenaciéon Urbana de Zaragoza para la zona A2; edificacion en ordena-
cioén abierta semiintensiva con bloques de vivienda colectiva.

Art. 12. Definicion y tipos de edificacion.

1. Segun lo dispuesto en el articulo 4.2.4 de las normas urbanisticas del Plan
General, el tipo de edificacion en esta zona consistira en edificios aislados o agrupa-
dos en ordenacion abierta, con uso dominante de vivienda colectiva.

Segun el mismo articulo, los tipos de edificacion seran los propios de la edifi-
cacion aislada de viviendas colectivas: Bloques de desarrollo dominante en altura,
desarrollos laminares, en rediente, rodeando el perimetro de la manzana para seme-
jar ordenaciones cerradas, etc.

2. Los tipos edificatorios previstos son los establecidos en las fichas urbanisticas
de las presentes normas, dentro de los establecidos en el articulo 4.2.4 de las normas
urbanisticas del Plan General.

Art. 13. Condiciones de posicion.

1. Las condiciones en los edificios son las establecidas en los planos de ordena-
cion del texto refundido de la modificacion aislada nim. 1 del Plan especial del Area
F-55-4. La separacién entre edificios cumple con lo dispuesto en las normas del Plan
General, segun el cual la separacién minima entre los edificios tanto los situados en
la misma parcela como entre los situados en diferentes parcelas, aunque entre ellas
medie una calle, sera, al menos, la altura del mas alto de dichos edificios, multiplicada
con 0,67.

El concepto de edificios separados se considera extendido a todos aquellos que
soélo constituyan unidad constructiva en la planta baja o inferiores.

2. Cuando en las plantas bajas se prevean locales comerciales u otros usos
que precisen acceso publico, estos tendran entrada desde la calle, bien haciéndose
coincidir su fachada con la alineacion a vial, o bien estableciéndose servidumbres de
uso publico sobre los espacios privados por los que se haya de acceder a los locales.

3. Mediante estudio de detalle de la manzana completa en el que se fije la posi-
cion de los volumenes edificatorios, se podran modificar las areas de movimiento de la
edificacion en planta baja y plantas alzadas previstas en los planos de ordenacion del
texto refundido de la modificacién aislada nim. 1 del Plan especial del Area F-55-4,
justificando su racionalidad y viabilidad técnica de la propuesta edificatoria respetan-
do las alineaciones obligatorias previstas en el Plan especial.

4. En la manzana C al menos la mitad de la superficie de la parcela de espacio
libre privado, se destinara a zona verde.

5. El area de movimiento de edificaciéon en planta baja de accesos a edificacio-
nesy a garajes, y servicios de urbanizacion e infraestructuras, no podra destinarse ni
a vivienda ni a local comercial.

Art. 14. Condiciones de aprovechamiento.

Las condiciones de aprovechamiento de las parcelas son las establecidas en las
fichas urbanisticas de las presentes normas. Dichas fichas cumplen lo dispuesto en
el articulo 4.2.5 de las normas urbanisticas del Plan General y en el cuadro resumen
reflejado en el articulo 32 de las presentes normas urbanisticas del Plan especial.
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Tanto las condiciones de ocupacion, como de altura y edificabilidad son las que
vienen expuestas en las correspondientes fichas urbanisticas.

Art. 15. Parcela minima.

Las parcelas resultantes de la reparcelacion deberan tener al menos 500 metros
cuadrados de superficie, permitiendo sus dimensiones su edificaciéon de acuerdo con
las condiciones de separacion a linderos y entre edificios.

Art. 16. Condiciones de uso.

Las condiciones de uso del ambito se regiran por lo establecido en el articulo 4.2.6
de las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza.

Art. 17. Alineaciones de la edificacion.

El presente Plan especial se remite para la regulacion de las alineaciones, en
todo lo no regulado por las normas del presente Plan especial, a lo establecido en el
capitulo 2, articulo 2.2.10 de las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbana de Zaragoza.

Art. 18. Rasantes.

El presente Plan especial se remite en cuanto a la regulacion de las rasantes,
en todo lo no regulado por las normas del presente Plan especial, a las disposiciones
contenidas en el capitulo 2, articulos 2.2.8 y 2.2 9 de las normas urbanisticas del Plan
General.

Art. 19. Retranqueos.

El presente Plan especial se remite para la regulacién de los retranqueos, en
todo lo no regulado por las normas del presente Plan especial, a las disposiciones
contenidas en el capitulo 2, articulo 2.2.11 de las normas urbanisticas del Plan Ge-
neral.

Art. 20. Altura de los edificios.

El presente Plan especial se remite para la regulacion de las alturas de los
edificios, en todo lo no regulado por las normas del presente Plan especial, a las
disposiciones contenidas en el capitulo 2, articulos 2.2.20 y 2.2.21 de las normas
urbanisticas del Plan General.

Art. 21. Alturas de planta.

En cuanto a alturas de planta y alturas libres de planta, asi como a la denomi-
nacion y caracteristicas de las distintas plantas: Planta baja, entreplantas y plantas
bajo rasante, se estara a lo dispuesto en los siguientes articulos del capitulo 2 de las
normas del Plan General: 2.2.23, 2.2.24, 2.2.25, 2.2.28 , 2.2.29.

Art. 22. Cuerpos salientes, entrantes y vuelos.

Las caracteristicas, dimensiones y condiciones para la disposicion de entrantes,
salientes y vuelos quedan regulados por los articulos 2.2.32,2.2.33y 2.2.34,2.2.35y
2.2.36 de las normas urbanisticas del Plan General.

Art. 23. Cubiertas.

Las cubiertas seran preferiblemente planas, aunque también se podran construir
cubiertas inclinadas, siempre dentro de lo establecido en el articulo 2.2.22 de las nor-
mas del Plan General de Zaragoza.

Art. 24. Construcciones admitidas por encima de la altura.

Se regularan segun lo establecido en el contenido del articulo 2.2.22 de las nor-
mas urbanisticas del Plan General.

CAPITULO IV
URBANIZACION

Art. 25. Cumplimiento de la normativa sobre barreras arquitectonicas.

En la totalidad de la urbanizacion y las edificaciones reguladas en esta norma-
tiva seran de obligada observancia las determinaciones relativas a la eliminacion de
barreras arquitectonicas que se recogen en la Ley 3/1997, de 7 de abril, de la Co-
munidad Auténoma de Aragon, asi como en el Decreto 19/1999, de 9 de febrero, del
Gobierno de Aragoén, por el que se regula la promocion de la Accesibilidad y Supresion
de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas, de Transportes y de Comunicacion.

Art. 26. Cumplimiento de la normativa sobre proteccién contra ruidos y vibracio-
nes.

En funcién de lo establecido en el estudio de evaluacién previa de las condi-
ciones acusticas del Area de Intervencion F-55-4, realizado de conformidad con lo
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establecido en la Ordenanza municipal contra ruidos y vibraciones, de 31 de octubre
de 2001, se desprende que los niveles de ruido en la fachada del edificio orientado
hacia la avenida Catalufia superan los niveles sonoros diurno y nocturno respectiva-
mente en tanto que en las de los orientados hacia la prolongacién del avenida de la
Jota se superan los niveles sonoros nocturnos.

En virtud de lo anterior, las medidas correctoras o cualesquiera otras que den lu-
gar a un incremento del aislamiento global del ruido aéreo de las fachadas de 6 dB(A)
respecto al establecido por la NBE —CA-88, se deberan aplicar a la fachada del edi-
ficio orientado hacia la avenida Catalufia y a la de los edificios orientados hacia la
prolongacién de la avenida La Jota.

Entre las medidas correctoras se proponen las siguientes:

—Utilizacioén de ladrillo caravista macizo en el exterior del edificio.

—Camara de aislamiento térmico formada por dos capas de material fonoab-
sorbente.

—Utilizacion en el interior de la vivienda de ladrillo gero o macizo de alta inten-
sidad.

—~Para las luces (ventanales), instalacion de vidrio Climatit de dos hojas, una de
6 mm y otra de 4 mm, instaladas sobre carpinteria de aluminio con rotura de puente
térmico y acustico.

—Inclinacion de los frontales a balconadas.

Art. 27. Cumplimiento de la normativa sobre proteccion contra incendios.

En la totalidad de la urbanizacién del ambito regulado en esta normativa sera de
obligada observancia el cumplimiento de la Ordenanza municipal de proteccién contra
incendios, de 29 de junio de 1995, asi como las modificaciones efectuadas; la primera
el 20 de octubre de 1998 y la segunda el 17 de junio de 2000, o la normativa vigente
que la sustituya.

La disposicién de los hidrantes contra incendios y su interdistancia seran las que
indica la normativa vigente de prevencién y extincién de incendios (CPl y Ordenanzas
Municipales).

Art. 28. Condiciones a tener en cuenta en el proyecto de urbanizacion.

—Inundabilidad:

Aunque las cotas de rasantes sean orientativas, en el Proyecto de Urbanizacién
se debera tener en cuenta la obligacién de situar todo el Area de Intervencién por
encima de la cota 197,52 msnm, por ser la cota de inundacion del rio Géallego para
un periodo de retorno de 500 afios. La determinacién del especifico riesgo de inun-
dabilidad de los suelos del area se determinara en el texto refundido actualizado del
Proyecto de Urbanizacién del Area F-55-4, realizandose en su caso las actuaciones
previstas en la normativa sectorial aplicable.

—Abastecimiento:

e Las redes de infraestructuras del presente Plan especial son de caracter
orientativo, debiéndose justificar su trazado, caracteristicas, diametros, materiales,
rasantes, etc., en el correspondiente proyecto de urbanizacion. En cualquier caso las
infraestructuras que vayan a ser recibidas por el Ayuntamiento cumpliran los mode-
los y pliegos de prescripciones técnicas utilizados en los proyectos de urbanizacion
municipales.

» La disposicion de los hidrantes contra incendios y su interdistancia seran las
que indica la normativa vigente de prevencioén y extincidon de incendios

e Debe colocarse tuberia de 150 mm de diametro en la confrontacion con la
avenida de Catalufia y cerrar malla con las existentes en la calle Rio Grio.

e En las zonas verdes privadas el riego debera hacerse a partir de un contador
contratado con el Ayuntamiento.

e Las tuberias seran de fundicion ductil de la serie K=40 de color azul. En los
puntos altos se colocaran ventosas y desagties en los puntos bajos.

e Las tomas de agua se solicitaran en expediente aparte.

—Saneamiento:

o La red de saneamiento del sector sera de tipo separativo. Las aguas residuales
se conectaran a colector existente. Las aguas pluviales se gestionaran en tanque de
tormentas y se verteran controladamente en colector existente.
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e Los ramales de la red de saneamiento se plantearan con tuberia de diametro
minimo 30 cm con junta de goma.

o Las acometidas se solicitaran en expediente aparte.

—Alumbrado publico:

 Las obras e instalaciones que se proyecten deberan cumplimentar la normativa
actual en vigor para este tipo de instalaciones (Reglamento electrotécnico para baja
tension segun Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, y demas normativa nacional e
internacional que le sea de aplicacion).

e En el presupuesto se debera contemplar la retirada de la actual instalacion de
alumbrado.

« El alumbrado publico de los viarios de circulacion se proyectara con columnas
troncocoénicas de chapa de acero galvanizado a implantar en ambas aceras, de altura
e interdistancias adecuadas para obtener los resultados luminotécnicos deseados.

e Todas las luminarias proyectadas deberan llevar bloque éptico con la fotome-
tria adecuada con un indice de proteccidn minimo del mismo IP65 para las luminarias
para viales de circulacion rodada e IP55 para las zonas verdes o andadores peato-
nales y disefiadas de tal forma que la luz emitida se proyecte por debajo del plano
horizontal para evitar la polucién luminosa.

e En las zonas verdes debera incluirse el correspondiente alumbrado, mediante
columnas troncocénicas de chapa de acero galvanizado de 4 metros de altura.

e Con caracter general, todos los modelos deberan cumplir las normas técnicas
municipales para instalaciones de alumbrado publico, aprobadas por el Ayuntamiento
Pleno el 19 de mayo de 2003.

e En las aceras donde se proyecten alcorques para la plantacion de arboles asi
como en las zonas verdes, la distancia del arbolado con los soportes de alumbrado
sera como minimo de 5 metros.

e De caracter general, en aceras de menos de 2 metros de anchura, la implanta-
cion del alumbrado publico debera realizarse por las fachadas de los edificios que se
proyecten o alternativa mas conveniente e idonea.

e Las paredes de las arquetas de derivacion, paso o cruce de calzada seran
construidas con hormigéon HM-30 o compuestas por piezas de polipropileno con car-
gas ensambladas entre si.

« En las canalizaciones tanto sea en acera, tierra o de cruce de calzada los tubos
a instalar seran de PVC-U tipo de presion PN-6 de 110 mm de diametro y 2,7 mm de
espesor, segun la norma UNE-EN-1452, o también de doble pared corrugado por el
exterior y liso por el interior, del mismo didametro, y segin norma UNE-EN-50086-2-
4-N, cubriendo los mismos con hormigén HM-12,5.

e La instalacién de alumbrado publico debera disponer de los dispositivos ade-
cuados mas idéneos para poder efectuar una reduccion del flujo luminoso emitido por
las lamparas (reactancias de dos niveles de potencia, estabilizadores reguladores en
cabecera de linea, etc.), manteniendo en todo momento las prestaciones luminotéc-
nicas de calidad previstas.

e El centro de mando a instalar tendra un compartimiento aparte para la compa-
fifa suministradora y unas medidas de 1730x1610x460 mm.

e Los niveles luminotécnicos requeridos seran de 30 lux para las vias con circu-
lacién rodada y de 18 lux para las zonas verdes y andadores.

e El alumbrado de las zonas privadas sera independiente del alumbrado publico
objeto de recepcidén municipal.
—Movilidad urbana:

e El proyecto de urbanizacion distribuira los espacios del viario urbano con arre-
glo a razonamientos técnicos y objetivos validados por los servicios técnicos munici-
pales.

e Se intentara lograr que la mayor parte del espacio constituya itinerario peatonal
accesible segun la orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para
el acceso y la utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

—Otras infraestructuras:
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e Las zonas verdes deberan contar con sistema de riego y alumbrado publico.

e Todas las lineas aéreas (energia eléctrica, telefonia...), tanto existentes como
proyectadas, deberan convertirse en subterraneas dentro del ambito de actuacion,
incluida la linea eléctrica a Movera que pasa por el sur del area.

e Previamente a la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacién se deberan
aportar informes de las compafias suministradoras de electricidad, gas y telecomu-
nicaciones.

» Con las obras de urbanizacién del area se ejecutaran las instalaciones y redes
eléctricas de media y baja tensién para el servicio de alumbrado aunque podran no
instalarse los centros de transformacion eléctricos con su red de baja tension en cada
una de las cuatro manzanas hasta que se proceda a su desarrollo edificatorio. La Jun-
ta de Compensacioén asumira como parte de su obligacion de urbanizacion del area
la garantia de la instalacion de centros de transformacion eléctricos con el desarrollo
edificatorio de las respectivas manzanas del area.

Art. 29. Urbanizacién de los espacios publicos.

La urbanizacion de los espacios publicos habra de ser ejecutada con cargo a la
propiedad de los terrenos incluidos dentro del Area de Intervencion F-55-4. El Ayunta-
miento de Zaragoza no participara en los costes de urbanizacion.

El tramo de la avenida Catalufia incluido dentro del ambito se adaptara al pro-
yecto de transformacion de la misma, en la parte que le corresponde, y sin que supon-
ga retraso en su desarrollo.

Art. 30. Recepcioén de la urbanizacion.

Una vez certificado por la direccion de obras que estas han finalizado segun el
proyecto de urbanizacion aprobado al efecto, el Ayuntamiento procedera a la recep-
cién provisional de las mismas. Los tramites de recepcion de las obras se realizaran
cumpliendo la legislacion basica de contratos de las Administraciones publicas.

A partir de ese momento, se comenzara a contar el periodo de garantia fijado
en el acuerdo de aprobacion del proyecto de urbanizacion, siendo por defecto el de
un afo. Durante ese periodo, el Ayuntamiento podré senalar las deficiencias que su-
pongan incumplimiento de las condiciones técnicas o legales de responsabilidad de
la contrata a la cual procedera a subsanarlas iniciandose a su finalizacién un nuevo
plazo de garantia.

Una vez finalizado el plazo de garantia se comprobaran todos aquellos elemen-
tos accesibles para verificar su correcta instalacion. En caso de que no se aprecien
deficiencias conforme a los parrafos anteriores, se entendera acordada la recepcion
definitiva de las obras de urbanizacion.

CAPITULO V
NORMAS PARTICULARES

Art. 31. Sistema de actuacion.

CUADRO RESUMEN PLAN ESPECIAL

SUPERFICIE APORTADA 39.011,4 m?
SUPERFICIES DE CESION
11,40% ZONAS VERDES 4.437,50 m?
1,50% SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURA 608,0 m?
36,1% VIARIO 14.086,6 m?
TOTAL CESIONES (49%) 19.132,1 m?
SUPERFICIE PARA PARCELAS LUCRATIVAS (51%) 19.879,3 m?
Edificabilidad (1,35 m#m?) 52.665 m?
Edificabilidad VPO (18,18%) 9.574 m?
Edificabilidad viviendas libres (81,82%) 43.091 m?
Numero de Viviendas (115/Ha) 449 viviendas
Numero de viviendas VPO (18,18%) 82 Viviendas
Numero de viviendas libres (81,82%) 367 viviendas

15



Num. 64 21 marzo 2023

SUPERFICIE DE PARCELAS LUCRATIVAS

MANZANA A
BLOQUE 1 1.021,7 m?
Superficie privada restante 1.736,1 m?
TOTAL 2.757,8 m?
MANZANA B
BLOQUE 2 803,4 m?
BLOQUE 3 1.341,3 m?
BLOQUE 4 762,7 m?
Superficie privada restante 1.757,5 m?
TOTAL 4.664,9 m?
MANZANA C
BLOQUE 5 1.192,4 m?
BLOQUE 6 844,8 m?
BLOQUE 7 1.208,2 m?
BLOQUE 8 1.003,0 m?
Superficie privada restante 4.240,7 m?
TOTAL 8.489,1 m?
BLOQUE 10 547,4 m?
Superficie privada restante 2.034,9 m?
TOTAL 3.967,5 m?

RESUMEN SUPERFICIES LUCRATIVAS

MANZANA A 2.757,8 m?
MANZANA B 4.664,9 m*
MANZANA C 8.489,1 m?
MANZANA D 3.967,5 m?
TOTAL 19.879,3 m*

PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO

N° DE
MANZANA | ALTURA MAXIMA | EDIFICABILIDAD |VIVIENDAS

BLOQUE 1: B+7
H max= 27,5 m
BLOQUE 2: B+4
H max= 18 m
B [OQUES:BY 14.320 m? 122
H max=27,5m
BLOQUE 4: B+4
H max= 18 m
BLOQUE 5: B+4
H max=18 m
BLOQUE 6: B+4
c H max=18 m
BLOQUE 7: B+7
H max= 27,5 m
BLOQUE 8: B+4
H max=18 m
BLOQUE 9: B+4
D H max=18 m
(VPO) |BLOQUE 10: B+7
H max=27,5m

A 7.401 m? 63

21.370 m? 182

9.574 m? 82

TOTAL 52.665 m* 449
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Se establece para la unidad de ejecucion en el presente Plan especial el sistema
de actuacién denominado sistema de compensacion. La regulacién de su desarrollo
viene determinado en el capitulo Ill de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica
Aragonesa, donde se regulan los sistemas de actuacion indirecta.

Art. 32. Parametros urbanisticos generales de la ordenacion.

Art. 33. Estudios de detalle.

Cada ficha urbanistica define las condiciones de una manzana, dentro de la cual
se ubica un Unico bloque o varios bloques de edificacion. La edificacion resultante no
requerira la previa formulacion y aprobacion de estudios de detalle, siempre que se
ajuste a las determinaciones que en cuanto a alineaciones, fondos edificables, alturas
maximas, ocupacion en planta y aprovechamiento se establecen en las mismas.

En el caso de que cada manzana (A, B, C o D) no se resuelva con un proyecto
basico unitario, si sera necesaria la formulacién de un estudio de detalle que deter-
mine las condiciones de volumen; alturas de planta, altura maxima, fondo edificable y
vuelos comunes a toda la edificacion perteneciente a la misma manzana, de tal modo
que se consiga una construccion de condiciones volumétricas uniformes.

El estudio de detalle podra establecer variaciones de la edificabilidad asignada
a cada manzana por estas normas en un 5% al alza o a la baja, y del numero de
viviendas asignado a cada manzana por estas normas en un 10% al alza o a la baja
(redondeandose a un numero entero por defecto), siempre que la edificabilidad total
del ambito y el numero total de viviendas asignado al @mbito no aumente, asi como
que no disminuya el niumero de viviendas protegidas. Tal variacion se producira siem-
pre previamente a la obtencién de la primera licencia en cualquiera de las parcelas
resultantes del proyecto de reparcelacion.
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