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CAPITULO XI
ORDENACION DEL DESARROLLO URBANO

XI.1.1. TENDENCIAS DE DESARROLLO HASTA LA REVISION DEL
PLAN GENERAL

X1.1.1. DESARROLLO HACIA EL SUR

Zaragoza ha demostrado histéricamente una clara tendencia de desarrollo hacia el
sur y el oeste. El crecimiento hacia el sur se inicié a comienzos del siglo XIX con la ur-
banizacién del entorno del Salén Imperial (actual paseo de la Independencia), conti-
nué en el mismo siglo con la urbanizacién del entorno de la Glorieta (actual plaza de
Aragon), la huerta de Santa Engracia (entorno de la actual plaza de los Sitios) y ca-
mino de Torrero (actual paseo de Sagasta). Ya en el siglo XX, esta tendencia siguio
siendo la dominante; en la segunda mitad del decenio de 1920 se realizaron el cubri-
miento del Huerva, la Gran Via, el parque grande de Primo de Ribera y el ensanche
llamado de Miralbueno, proyectado por Secundino Zuazo y Miguel Navarro en 1928
por encargo de la Sociedad Zaragozana de Urbanizacién y Construccién (SZUC), en
cuyo ambito se incluyo la Ciudad Universitaria (1932). Tras la guerra civil se ordené la
prolongacién de Gran Via y Fernando el Catdlico hasta la ronda de la Hispanidad (en-
torno de la avenida de Isabel la Catolica) y, posteriormente, el poligono Gran Via o
Romareda (plan parcial aprobado definitivamente el 17 de abril de 1961, con capaci-
dad para 2.224 viviendas), la urbanizaciéon Parque Buenavista o Marvel (1965 vy si-
guientes, con unas 800 viviendas en edificios de 17 plantas) y el poligono Universidad
(plan parcial aprobado el 24 de julio de 1975 y proyecto de compensacion de 1984,
para 7.402 viviendas), hasta las urbanizaciones mas recientes en la prolongacién de
la avenida de Gémez Laguna.

Antes de la revisién del plan general de 1986, se situaron al sur de la via de la Hispa-
nidad diversas actuaciones aisladas de baja densidad, entre las que destacaron las
llamadas Parque Hispanidad | (actuacién aislada 200, aprobada en abril de 1973), con
unas 774 viviendas, y Parque Hispanidad Il (151, de diciembre de 1974), con 428 vi-
viendas). En el entorno del Huerva se promovieron varias actuaciones aisladas mas
de viviendas unifamiliares sobre suelo calificado por el plan general de 1968 como re-
serva urbana en zona de parque urbanizado; pueden mencionarse las denominadas
Aconcagua (242, aprobada en junio de 1969, que incluia un bloque de vivienda colec-
tiva y viviendas unifamiliares aisladas), Fuente de la Junquera (262, de agosto de
1969), Las Adulas (257, de diciembre de 1974) y Camino de la Fuente de la Salud
(202, de agosto de 1976, con 26 viviendas).

En vigencia del plan general de 1986, la ciudad se desarrollé6 mas alla de la ronda de
circunvalacion prevista por los planes generales de 1959 y 1968 (actual cinturén Z30
o ronda de la Hispanidad), continuando la tendencia sefialada por actuaciones aisla-
das aprobadas zona entre 1968 y 1976. En los nuevos crecimientos en esta direccion
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predominaron las viviendas familiares, que terminaron de definir al sur de la ronda un
tejido disperso y frecuentemente desordenado, formado por adicion de urbanizacio-
nes cerradas. La yuxtaposicion sin solucién de continuidad de todas esas urbanizacio-
nes implicé una fuerte privatizacion del espacio y la impermeabilizacién del paso ha-
cia el sur de Hispanidad entre via Ibérica y los Enlaces.

En noviembre de 1988 se aprobd el plan parcial de la urbanizacién Montecanal
(SUP89/1-2 del plan general de 1986), con capacidad para 2.637 viviendas (20 viv/ha)
y situado al sur del Canal Imperial. Se limit6 a ordenar las zonas verdes y el viario es-
tructurante, con un formalismo mas o menos «beaux-arts» que contrastaba con la in-
definicion de la edificacion y de la mayor parte del viario; sobre esa base, el plan asig-
né parcelas a los equipamientos y dividio el espacio residencial en 20 grandes recin-
tos con capacidad para mas de un centenar de viviendas cada uno, que se denomina-
ron areas de ordenacion diferenciada residenciales (AOD-R), posponiendo su orde-
nacion interior a otros tantos estudios de detalle independientes. Los estudios de de-
talle, aprobados en su mayoria en 1991, redujeron al minimo funcional el viario priva-
do interior, dedicado exclusivamente a la circulaciéon y conectado con el viario publico
estructurante por un solo punto, por razones de seguridad y de aislamiento de las res-
pectivas comunidades; el resto del suelo se dividié en parcelas para viviendas familia-
res.

Mas cadtica fue la resolucion del poligono SUP60/1 (Soto del Canal), en torno a los
depdsitos de Casablanca, cuyo plan parcial, aprobado en julio de 1990, ordené suelo
para 274 viviendas (8 viv/ha). La ordenacion de sus areas edificables, mucho meno-
res que las AOD-R de Montecanal, se confié a proyectos independientes que no man-
tuvieron apenas relaciéon mutua y que dieron lugar a un mosaico confuso, atravesado
por calles que ni siquiera se constituyeron ya como parcelas privadas de propiedad
comunal, sino como servidumbres de paso, fragmentadas entre las diversas parcelas
de cada area y trazadas con secciones raquiticas y final en fondo de saco.

En Soto del Canal se establecié una parcela minima de 800 a 1.000 m? por vivienda,
incluida la parte proporcional de calles privadas y espacios libres mancomunados. En
Montecanal las parcelas minimas se redujeron hasta 200-250 m?. Estos valores dista-
ban mucho de las grandes parcelas de 1.000 a 2.000 m? con que se habian ordenado
las grandes agrupaciones de chalés promovidas en los afios setenta mediante actua-
ciones aisladas o planes parciales en zonas de parque urbanizado o de nuevos nu-
cleos en suelo rustico (Torre Barajas 1y 2, Maitena, Fuente la Junquera, El Zorongo);
incluso en muchas parcelaciones ilegales promovidas en esos afios para viviendas de
fin de semana, las parcelas habian alcanzado frecuentemente los 1.000 o 1.500 m2.

En los afios inmediatamente anteriores a la revision, la cooperativa PSV, vinculada a
la UGT, inici6 el desarrollo de lo que acabaria por ser la urbanizaciéon «Montes del Ca-
nal», luego renombrada como «Rosales del Canal» (parte del area SUNP89/1), al sur
de la prolongacion de la avenida de Gémez Laguna y al noroeste de Montecanal. El
plan parcial, aprobado junto con el PAU en febrero de 2000, después de una larga tra-
mitacion, ordenod 2.330 viviendas (46’60 viv/ha), de las que 430 eran unifamiliares
adosadas y 1.900 colectivas; de acuerdo con los criterios urbanisticos dominantes al
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final del periodo de vigencia del plan general de 1986, las viviendas colectivas se or-
denaron en manzanas de media densidad con amplios espacios libres comunes.

Cuando se aprobo la revision del plan general de 2001, la principal tensién urbanistica
del término correspondia a esta parte de la ciudad, donde se situaba la vasta exten-
siéon del acampo Casellas, entre Montecanal, la Feria de Muestras y el cuarto cinturén
(SUNP89/1), que venia reclamando desde hacia unos afios un desarrollo residencial
mas denso que el contemplado por el plan general de 1986, a fin de promover una
gran urbanizacion de vivienda colectiva para la que se adelantaron los nombres de
«Montecanal-2» y «Horizonte-2000 Sur», y que acabaria por llamarse «Arcosur».

XI.1.2. DESARROLLO HACIA EL OESTE

El crecimiento hacia el oeste comenzd en 1904 con la promocién por los hermanos
Pamplona Escudero de la parcelacion particular de la Explanada (Delicias), sin planifi-
cacién urbanistica alguna ni servicios publicos. El proyecto de la SZUC para el ensan-
che de Miralbueno (1928) se extendié por el noroeste hasta el ferrocarril de Carifiena
(actual calle de Santander), y en desarrollo suyo se urbanizé y edificé en 1936 la Ciu-
dad Jardin. En los decenios siguientes crecio el barrio de Delicias y se aprobaron ac-
tuaciones aisladas y planes que dieron lugar, entre otras, a las urbanizaciones conoci-
das como La Bombarda (actuacion aislada 150, aprobada en septiembre de 1969 y
con capacidad para 1.222 viviendas) y Monsalud (plan parcial de octubre de 1968,
con unas 2.200 viviendas).

Al oeste de la ronda de la Hispanidad se habia iniciado en 1918 la parcelacion parti-
cular, también ajena al planeamiento municipal, del barrio de Oliver o «del cura», ocu-
pada por los sectores sociales mas modestos de la ciudad y consolidada en los afios
cincuenta gracias a la construccion de los grupos sindicales Arzobispo Doménech y
General Urrutia. A comienzos de este mismo decenio se le sumé la urbanizacion, tam-
bién clandestina, de los montes de «La Peinadora» y Herrero, en Valdefierro, donde
construyeron apresuradas casitas de adobe familias recién inmigradas de pueblos
aragoneses y del sur de Espafa.

Entre 1968 y 1986 se aprobaron varias actuaciones aisladas sobre suelo de reserva
urbana en zona extensiva situado en la margen sur de la carretera de Logrofio, con vi-
viendas unifamiliares destinadas a grupos sociales mas acomodados; fue el caso de
la urbanizaciéon Maitena (actuacion 80, aprobada en mayo de 1971 y con 28 viviendas
sobre parcelas de 2.058 a 8.154 m?) y Torre Barajas 1y 2 (actuacion 263’, con apro-
baciones de 1971 y 1973, y un total de 73 viviendas, sobre parcelas de 1.000 a 2.342
m?). Al norte de la misma carretera, el Grupo Militar Conjunto Hispano-Americano pro-
movio al final de los cincuenta la urbanizacion de las Torres de San Lamberto (los
«chalets de los americanos»), y en la concavidad que formaba hacia el sur se situé la
actuacion aislada 7, aprobada en abril de 1971, con 95 parcelas ocupadas por dos
bloques alineados con la carretera de Logrofio y cinco manzanas de viviendas unifa-
miliares.

En los afios anteriores a la revisiéon del plan general de 1986 se aprobd y desarrollé
en la parte occidental de la ciudad el parcial del subpoligono Puerta Sancho, en La Al-
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mozara (1974), con capacidad para 2.210 viviendas en manzanas de ordenacion
abierta. Este sector duplicaba el denso barrio formado en los afios cincuenta y sesen-
ta en el entorno de la Industria Quimica, sobre las alineaciones establecidas por el
planeamiento general y por medio de las ordenaciones de manzana reguladas por las
ordenanzas de edificacion de 1939.

Mas al oeste, en el borde con via de la Hispanidad se aprobd en febrero de 1994 el
plan especial del area U40/1, que incluy6 el parque de la Suesetania y varios bloques
residenciales, con un total de 438 viviendas.

Se verificd también un notable desarrollo en los barrios de Oliver y Miralbueno, en cu-
yos bordes norte y oeste se situaron los sectores SUP56/1, SUP56/2 y SUP56/3 del
suelo urbanizable programado de 1986, con planes parciales aprobados, respectiva-
mente, en febrero de 1995 (modificado en septiembre de 2002), enero de 1993 y mar-
zo de 1993, capacidades para 746, 1.000 y 2.944 viviendas, y una superficie continua
conjunta de 93’82 hectareas (densidad media de 32 viv/ha en 56/1 y 53/2, y de 75
viv/ha en 56/3). Conforme a su mayor densidad, en estos planes predominaron las
manzanas rectangulares de vivienda colectiva, con viario ortogonal de titularidad pu-
blica sujeto a una jerarquia propia expresada en la aparicion de plazas y, sobre todo,
bulevares, que sin embargo estaban desconectados del entorno y carecian de una
funcién urbanistica precisa.

Entre la ronda de la Hispanidad y el barrio de Valdefierro se aprobé en julio de 1990 el
plan parcial del sector SUP57-58/1 (La Floresta), otra urbanizacién cerrada con 438
viviendas (32 viv/ha) que forman manzanas de cuatro plantas (B+3) volcadas hacia
espacios ajardinados interiores de propiedad privada.

Por otro lado, entre 1986 y 2001 se aprobaron siete planes especiales en la zona Oli-
ver-Miralbueno, con capacidad para 772 viviendas, entre ellos los referidos a las anti-
guas instalaciones de Imag (U56/14) y de Cancer y Cebrian (U56/15).

En Valdefierro se aprobaron otros seis planes parciales, con un total de 1.026 vi-
viendas; entre ellos pueden destacarse los de la urbanizacion privada Torre Pajaritos
(U57/1), con 177 viviendas, y la antigua factoria de Hispano Carrocera (U5711), con
660.

En una posicidn mas central, el plan especial del area U45/1 ordend en el entorno de
la Aljaferia suelo donde podian construirse 559 viviendas, en torno a la gran plaza pu-
blica semicircular de Emilio Alfaro, cuyo ajardinamiento prolonga el del parque de la
Aljaferia.

XI1.1.3. DESARROLLO HACIA EL NORTE

Con el precedente medieval del Arrabal, el crecimiento de la ciudad hacia el norte co-
menzo a finales del siglo XIX, como consecuencia del desarrollo industrial del entorno
de la estacion del Norte (1864) y la carretera de Catalufa.

En épocas mas recientes, la primera actuacién de planeamiento destacable en esta
parte de la ciudad, si se exceptuan los grupos Teniente Coronel Polanco y Ortiz de
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Zarate, construidos por la Obra Sindical del Hogar en 1957 y 1960, fue el plan parcial
del poligono Ebro Viejo, aprobado el 24 de abril de 1961 y con capacidad para 1.650
viviendas que construy6 también la OSH.

Fue mucho mas importante el desarrollo del ACTUR «Puente de Santiago», iniciado
por el decreto 734/1971, de 3 de abril, que determiné la aplicacion del decreto-ley de
actuaciones urbanisticas urgentes de 27 de junio de 1970 a Sevilla, Cadiz y Zarago-
za. A continuacion, se modificd el plan general de 1968, que incorpord en un anejo un
avance de planeamiento parcial, y se tramitaron cuatro planes parciales para las
areas 9, 11, 12 y 13 (poligono Rey Fernando, aprobado por orden del Ministerio de la Vi-
vienda de 8 de febrero de 1974), areas 7 y 8 (orden de 6 de marzo de 1976), areas 10 y
14 (poligono Zalfonada, 12 de abril de 1977), y areas 15, 16, 17, 18 y 19 (15 de junio de
1977); entre los cuatro, permitian construir 23.738 viviendas.

Posteriormente, el desarrollo urbanistico de esta parte de la ciudad se complet6é con
la renovacion de areas industriales en desuso y se extendid6 mediante el campus uni-
versitario Rio Ebro.

Ya vigente el plan general de 1986, en septiembre de 1992 se aprobd el plan parcial
del sector SUP51/1, con 1.995 viviendas y densidad de 75 viv/ha. Su sencilla y eficaz
estructura se baso en el ancho paseo arbolado de Longares, que recorre el area de
noroeste a sudeste, y manzanas rectangulares laterales con edificacién residencial de
siete plantas (B+6) que bordea tres de los lados. Como en los planes de Miralbueno,
tan rotunda solucién tropieza con una falta de continuidad en las urbanizaciones del
entorno, configurado al final como un mosaico de actuaciones pequefias y medias or-
denadas sin una estructura comun.

En marzo de 1999 se aprobd también el plan parcial de La Azucarera, con 1.117 vi-
viendas y densidad de 75 viv/ha (sector SUP50-53/1, afiadido al suelo urbanizable
programado por modificacion de plan general aprobada el 18 de agosto de 1993).

Antes, la Diputacién General de Aragén habia desarrollado en las areas 2, 3, 5y 6 del
ACTUR, en la carretera de Huesca, la urbanizacion llamada al principio Puerta de los
Pirineos y mas tarde Parque Goya; su plan parcial, aprobado definitivamente en mayo
de 1995, posibilitd la edificacion de 3.728 viviendas (67°44 viv/ha) en las que se apli-
caron técnicas de aprovechamiento pasivo de la energia solar.

Ademas, en el entorno de la avenida de Cataluiia y Marqués de La Cadena se apro-
baron entre 1986 y 2001 nueve planes especiales. Cuatro de ellos se situaban en el
area de referencia 50 e incluian 1.625 nuevas viviendas (U50/2, U50/3, U50/4 y E50);
en la inmediata area 51, se aprobaron otros cinco, con 836 viviendas (U51/1, U51/2,
U51/4, E51 y avenida de Catalufia, 80).

Para terminar, puede incluirse en este apartado el potente desarrollo del entonces ba-
rrio rural de Santa Isabel, consiguiente a la aprobacion de tres planes parciales sobre
sectores afiadidos al suelo urbanizable programado en modificaciones del plan gene-
ral de 14 de marzo de 1991 y 18 de abril de 1995: el SUP71/1, con plan parcial apro-
bado en enero de 1996 y 460 viviendas (60 viv/ha); el SUP71/2, con plan parcial de
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mayo de 1992 y 423 viviendas (60 vivi’ha), y el SUP71/3, con plan parcial de octubre
de 1999 y 1.083 viviendas (60 viv/ha). A ellos se sumaron nueve planes especiales
correspondientes a diez areas de intervencion en suelo urbano no consolidado, que
incluian 974 nuevas viviendas. Todo junto, suponia suelo de nueva urbanizacién con
capacidad para 2.940 viviendas, que hicieron de este barrio (distrito urbano en 2024)
una de las zonas de mas intensa urbanizacion entre 1986 y 2001.

XI1.1.4. DESARROLLO HACIA EL ESTE

El poligono de Miraflores, al sudeste de la ciudad, comenzo su desarrollo urbanistico
en los ultimos decenios del siglo XIX, cuando la implantacion de industrias en el en-
torno del Canal Imperial, la estacion de Cappa o Utrillas (1865) y la carretera de Cas-
tellébn se acompand con un archipiélago parcelaciones particulares destinadas a casi-
tas obreras autoconstruidas (barriadas de Utrillas, Cuber, Salvador, Comin, Monforte,
Colén, etc.) Desde entonces, el barrio obrero llamado oficialmente de San José desde
la guerra civil se fue macizando y consolidando, hasta llegar a ser el segundo mas po-
blado y extenso de la ciudad después de Delicias. En 1961 se cubrid la trinchera por
la que discurria el ferrocarril «de los directos» (actual avenida del Tenor Fleta), posibi-
litando la fusion de las partes norte («baja») y sur («alta») del barrio, hasta entonces
muy mal comunicadas y de caracteristicas muy diferentes.

En desarrollo del plan general de 1968 se aprobd en 1972, en el limite entre este ba-
rrio y el centro urbano, el plan parcial de la urbanizacién Parque Miraflores, con una in-
teresante ordenacién que bordeaba un parque publico con bloques de matriz hexagonal,
de acuerdo con la tipologia entonces en boga de Toulouse-le-Mirail que también se utilizé
en el Picarral y en Parque Hispanidad II.

La calle de Miguel Servet, tramo urbano de la carretera de Castellon, separa los barrios
de San José y Las Fuentes, otro gran barrio obrero que, a diferencia los demas, no surgio
de parcelaciones particulares o clandestinas ni se ocupé originalmente con casas familia-
res autoconstruidas. Con los precedentes de las parcelaciones Hogar Obrero y Rusifiol
(1922), y de grupos de vivienda barata promovidos por empresarios (semimanzana de
GIESA en Miguel Servet, Viviendas Tranvia o Escoriaza, Santa Rosa) o la OSH (Casta Al-
varez, José Antonio Girén |y Il), se formé por la construccion sistematica y muy rapida
(1958-70) de densas manzanas cerradas de vivienda subvencionada sobre la trama ca-
lles ortogonales y manzanas rectangulares dibujada en el plan general de alineaciones
aprobado en 1945, reproducida por los planes generales de 1959 y 1968.

Al sur de San José y del Canal Imperial se desarroll6, al principio espontdneamente, el
barrio de Torrero-La Paz, también con viviendas obreras y con los hitos del puente y la
avenida de Ameérica, la Prisién Provincial (1928), el cementerio municipal (1834) y el par-
que de La Paz (1988), plantado sobre unas antiguas graveras ocupadas por un poblado
chabolista. También se situé en esta zona, junto a la calle de Lasierra Purroy, el campo
de fatbol donde jug6 el Zaragoza hasta la inauguracion de la Romareda en septiembre de
1957; en su lugar, se construy6 el grupo Nuestra Sefiora, con 1.200 viviendas.

Desde 1986 a 2001, el borde oriental de la ciudad se desarroll6 mucho menos que las
tres partes de la ciudad vistas hasta ahora. Entre otras causas, la memoria de la revi-
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sion sefialo barreras como el rio y el ferrocarril, la topografia en ladera entre el monte
de Torrero y las terrazas del Ebro, y la falta de vias de circunvalacion y de un plan de
ensanche que hubiera impuesto coherencia general a los multiples e inconexos encla-
ves industriales, barriadas obreras, intersticios agricolas y dotaciones que se desper-
digaron por el territorio. El borde urbano resultante estaba peor comunicado que el
resto, su dindmica urbana era menor y sus necesidades de recualificacion mayores.
Consecuentemente, dentro de los fines que la ley atribuye al suelo urbanizable delimi-
tado para orientar de forma racional el desarrollo urbano, la revisién del plan general
de 2001 situd tres de los cinco sectores que delimité en un arco que bordea el tramo
oriental de la ronda de la Hispanidad desde la prolongacion de Tenor Fleta hasta el
encuentro del Canal Imperial con la Z40.

XI.2. EL SUELO URBANIZABLE EN LA REVISION DEL PLAN
GENERAL

XI.2.1. RESERVAS DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO Y NO DELIMITADO

Como quedod dicho en el capitulo V de esta memoria, donde se expusieron los crite-
rios de clasificacion de suelo desarrollados por la revision del plan general, se clasifi-
can como suelo urbanizable aquellos terrenos rurales, nunca antes urbanizados, que
se entienden adecuados para el futuro desarrollo urbano, de acuerdo con el modelo
de evolucion urbana y ocupacion del territorio que inspird la revision del plan general
de 2001 y mantiene el texto refundido de 2024.

Dentro del suelo urbanizable, la revision de 2001 diferencio las categorias legales del
suelo urbanizable delimitado y el no delimitado. La primera correspondia al que se
consider6 ciertamente necesario para configurar un modelo urbano adecuado a las
necesidades de Zaragoza en ese momento.

El suelo urbanizable no delimitado era aquel cuya urbanizacién se posibilitd, pero
cuyo desarrollo no se crey6 propiamente necesario para la realizacion del modelo ur-
banistico del plan general, aunque resultara compatible con él y, en caso de verificar-
se determinadas coyunturas y bajo ciertas condiciones, pudiera ser conveniente ur-
banizar. Era, asi, todo aquel suelo al que, de acuerdo con los principios que inspira-
ban y siguen inspirando la legislacion urbanistica, podia atribuirsele una condicion re-
sidual: no debia clasificarse como urbano ni como no urbanizable, y tampoco era ne-
cesario que se transformara en urbano durante la vigencia de la revision.

A diferencia del suelo urbanizable delimitado, que se prevé urbanizar en toda su ex-
tension, el no delimitado no tiene por qué ser urbanizado en su conjunto; antes bien,
el legislador pretende promover una «competencia» entre diferentes suelos en el mar-
co de una oferta abundante concebida a largo plazo; de ahi que no se establezca la
inclusién de estos suelos en el calculo del aprovechamiento medio.

En 2001 se advirtié que esto no significaba, en sentido estricto, que no fuera a ser ne-
cesario o conveniente delimitar sectores de suelo urbanizable no delimitado y que,
efectivamente, se desarrollaran, sino que dichos sectores podrian ser unos u otros, al-
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ternativamente, mientras que el suelo delimitado estaba integrado por aquellos sec-
tores que no tenian esa condicion alternativa, ya que todos ellos se incluian en el mo-
delo urbano previsto.

De la propia definicion legal del urbanizable no delimitado y de la concepcion general
de la legislacion urbanistica se inferia que convendria que el plan general delimitara el
suelo urbanizable con criterio restrictivo, dejando sin delimitar la mayor superficie para
favorecer que la competencia entre unos suelos y otros propiciara que las condiciones
especificas que acompafiaran la delimitacién fueran lo mas ventajosas posible para el
interés publico.

En consecuencia, el suelo urbanizable delimitado se redujo en 2001 a cinco sectores,
todos ellos residenciales, con funciones de sutura y finalizacién de la trama urbana
(vacios entre el suelo urbano y nuevos viales de sistema general, por ejemplo), facil
conexion a los servicios del suelo urbano y una capacidad de viviendas limitada,
puesto que, ciertamente, el estado de estancamiento demografico de la ciudad y la
amplia capacidad de los suelos urbanos consolidados y no consolidados, o de los
suelos urbanizables de 1986 que aun no se habian edificado, hacian innecesaria una
prevision mas extensa urbanizacion ex novo a plazo cierto.

En los sectores de suelo urbanizable delimitado, el plan general define la ordenacion
global completa y determina su desarrollo directo mediante planes parciales en un
plazo mas o menos proximo. En el suelo urbanizable no delimitado, el plan general no
delimita sectores ni una ordenacion global completa, ni admite un derecho a urbanizar
inmediato; antes, los interesados deberan hacer una consulta sobre la viabilidad de la
transformacién urbanistica con el contenido previsto por la ley de urbanismo, a la que
el Ayuntamiento podra responder desestimando o estimando el desarrollo propuesto
y, en este Ultimo caso, concretando todas sus condiciones.

La revisién calculd el aprovechamiento medio conjunto de todo el suelo urbanizable
delimitado (0’347 m?t/m?), considerando que la ley de urbanismo fija el aprovecha-
miento subjetivo en el 90% de este indice global y no en el de cada sector. No obstan-
te, a cada uno se le adscribié una superficie proporcionalmente distinta de sistemas
generales, con el propésito de que todos tuvieran un aprovechamiento medio seme-
jante y, en caso de no desarrollarse alguno, no se verificaran desequilibrios entre los
derechos de unos y otros propietarios.

La moderacién con que el plan general categoriz6 el suelo urbanizable se justificé con
una estimacion de las necesidades de vivienda a corto y medio plazo. Segun el censo
de 1991, Zaragoza tenia 594.394 habitantes y 241.750 viviendas (excluyendo secun-
darias, 228.623), sin que se hubiera gestionado todavia ninguno de los planes parcia-
les residenciales previstos por el plan general de 1986. Segun el padrén actualizado
de la ciudad, en mayo del 2000 el numero de viviendas era de 283.607 (excluyendo
ruinas, secundarias, otros usos, colectivo y posibles bajas, 263.131), para 608.180
habitantes.

En el avance para la revision del plan de 1993 se habia calculado que los solares en
suelo urbano consolidado, el suelo urbano no consolidado y el urbanizable de 1986
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todavia podian soportar al menos 34.221 nuevas viviendas. Sumadas a las existentes
en 1991 (sin secundarias), supondrian un parque de 262.844 viviendas; cifra inferior a
las viviendas principales realmente existentes en el 2000, puesto que numerosos so-
lares de la ciudad consolidada estaban ocupados por edificios con menor capacidad
residencial que la posibilitada por las normas del plan en el suelo urbano consolidado,
ya por consumir menor edificabilidad, ya por admitir la sustitucion por edificios colecti-
vos de apartamentos de viviendas de una o dos plantas (Delicias, Valdefierro, Torre-
ro, Oliver...).

El plan general de 2001 dio al suelo urbano no consolidado capacidad para 17.088 vi-
viendas, mas 18.500 en suelos con planeamiento anterior recogido por la revisién: un
total, pues, de 35.588 viviendas, que con las modificaciones posteriores del plan ge-
neral y los ajustes de superficies en los planes de desarrollo aprobados hasta 2024 se
han convertido en 46.141. Con una media de 3’16 habitantes por vivienda (cifra co-
rrespondiente al censo de 1991), esto supondria la posibilidad de alojar 145.806 habi-
tantes. La capacidad residencial del plan se ve aun considerablemente incrementada
si se tiene en cuenta la construccion de solares y la sustitucion de edificios en el suelo
urbano consolidado, y aun la ocupaciéon de un parque no insignificante de viviendas
existentes que segun el padrén estan vacias o infrautilizadas. Aun habria que consi-
derar, para una valoracion completa, la creciente oferta de suelos residenciales en los
municipios préximos a Zaragoza, cada vez mas tendentes a transformarse en apéndi-
ces residenciales de la ciudad gracias a la mejora de las infraestructuras arteriales de
comunicacion.

Para comprender mejor el significado de estas cifras, hay que tener presente que Za-
ragoza tenia 571.855 habitantes en 1981, 594.394 en 1991 y 608.180 en 2000, mien-
tras que el plan general de 1986 ya previo una capacidad residencial para dar cabida,
en 1992, a 784.483 personas. (Téngase aqui en cuenta que, tras un rapido creci-
miento de la poblacién en los primeros afos del siglo XXI, el 1 de enero de 2023 Za-
ragoza aun contaba con 694.109 habitantes segun el padréon municipal o 682.513 se-
gun el INE.)

Entre 1991 y 2000, el niumero de viviendas crecié en 41.857 unidades, casi todas
principales, para sélo 13.786 nuevos habitantes: mas de 3 nuevas viviendas por habi-
tante. Contando desde 1981, el parque residencial se habia incrementado en 80.203
unidades (39'43%) y el nimero de habitantes en 36.325 (6’35%): si existia en el afio
2001 una vivienda (excluidas secundarias, ruinosas, otros usos y comunitarias) por
cada 2’31 habitantes, el plan revisado contemplaba la posibilidad de llegar a una vi-
vienda por cada 1'75-2'00 habitantes (considerando una progresion lineal en el incre-
mento de poblacién en el término municipal similar a la de los Ultimos 20 afios), con-
tando solamente el urbanizable delimitado previsto.

Si se considerara el no delimitado y sujeto a convenio, se estimé que la capacidad to-
tal del plan general de 2001 permitiria llegar a indices de una vivienda por cada 1’50-
1°75 habitantes, cifras ya, evidentemente, fuera de toda expectativa, que se explica-
ban porque, no siendo estos suelos delimitados, no se destinaban a soportar efecti-
vamente esas viviendas, sino que constituian una reserva capaz de resolver contin-
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gencias 0, en un momento dado, favorecer operaciones que se demostraran ventajo-
sas por razones en principio imprevistas.

Se indicaba también que, como en Zaragoza residia en viviendas de su propiedad
algo mas del 80% de los habitantes, era facil comprender que un nimero de nuevas
viviendas excesivo produciria el efecto de la desocupacién de los barrios interiores.
Segun datos del censo de 1991, estaban desocupadas el 14'40% de las viviendas de
Zaragoza (34.810 de 241.750), porcentaje superado dentro del nicleo urbano central
en los distritos Casco histérico (26'15%: 5.470 de 20.915), Centro (16'10%: 4.322 de
26.847), Oliver-Valdefierro-Miralbueno (15'81%: 1.345 de 8.509) y Torrero-La Paz
(15'09%: 2.076 de 13.759). En mayo del 2000, constaba un porcentaje medio de vi-
viendas vacias en toda la ciudad del 15'4% (43.841 de 283.607), superado en Casco
historico (25'1%: 6.080 de 24.237), Centro (17'20%: 5.343 de 31.067), Universidad
(16'70%: 4.679 de 28.015) y Delicias (16'00%: 8.045 de 50.265).

Esta demostrado que, a partir de determinados porcentajes de viviendas desocupa-
das, infrautilizadas o utilizadas en modalidades marginales que las hacen opacas a la
estadistica municipal, se producen situaciones de vulnerabilidad y marginalidad urba-
na que redundan en perjuicio de los residentes que permanezcan, al tiempo que mi-
noran extremadamente la capacidad municipal y social de reaccion para cambiar el
sentido del deterioro. En numerosas ciudades americanas se han invertido grandes
sumas de dinero publico para la renovacién de sus barrios centrales, incluso con crite-
rios de intervencion muy favorables a los intereses de los agentes privados, sin resul-
tados favorables apreciables.

En consecuencia, en 2001 se planted como una necesidad para mantener la «soste-
nibilidad» de la ciudad vincular directamente las nuevas intervenciones de desarrollo
urbano con la mejora de los barrios consolidados existentes, con especial atencion a
aquellos que tenian un menor atractivo «natural» y que requerian mas decididas ac-
tuaciones de mejora.

Se afiadia que, vistas las cifras someramente expuestas, era comprensible delimitar
suelo urbanizable para un niumero de viviendas en si mismo poco considerable (4.235
viviendas en 7997 hectareas, en las areas 38, 55 y 57), calificandose el resto del ur-
banizable como no delimitado y dejando abierta la posibilidad de evaluar las necesi-
dades que fueran produciéndose en el futuro.

De esta manera, se calificaron como suelo urbanizable no delimitado 2.790 hectareas,
de las que 1.449'46 se incluian en areas de uso residencial y 1.340'54 en areas pro-
ductivas.

Considerando todo el suelo urbano y el urbanizable, la revision todavia calific6 como
suelo no urbanizable 95.601’30 ha, el 90'38% del término municipal que tenia Zaragoza
antes de la segregacién de Villamayor (2006).

Aun puede afnadirse que el sobredimensionamiento del suelo urbanizable no de-
limitado en relacion con las necesidades de la ciudad en el momento de aprobarse la
revision y los mecanismos previstos para su futuro desarrollo, en plazo indefinido, po-
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sibilitaban una larga vigencia del plan general, concebido como un instrumento dina-
mico que podia mantener su utilidad durante un plazo sensiblemente mas prolongado
que los planes formulados conforme a leyes urbanisticas anteriores y provistos de
programas de actuacion.

X1.2.2. DELIMITACION DE NUEVOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE

Para regular los mecanismos de transformacion del suelo urbanizable, la revisiéon del
plan general de 2001 parti6 del principio de que primero habria de desarrollarse el de-
limitado y sélo cuando éste estuviera completo, el no delimitado (salvo que se tratara
de nuevos sectores de uso industrial, en cuyo caso no se consider6 necesario esperar
al completo desarrollo del suelo delimitado, integramente residencial). De este modo,
cuando todos los sectores de suelo urbanizable delimitado tuvieran aprobados definiti-
vamente sus planes parciales, los particulares interesados podran presentar a tramite
directamente los planes parciales.

A falta de desarrollo total del suelo urbanizable delimitado, se determiné que la delimi-
taciéon de un nuevo sector no previsto por el plan general requeriria la previa consta-
tacién de que realmente habia un interés publico que la justificaba, sin que pudieran
derivarse de ella mas efectos negativos que positivos, ya fuera por saturacion del sue-
lo edificable, por sobrecarga de los cupos de viviendas protegidas en detrimento de
los suelos consolidados, por requerir la ejecucion de sistemas generales o dotaciones
locales inasumibles por las administraciones competentes, o simplemente por des-
alentar de la urbanizacion de los suelos delimitados, que el plan general no considera
solo posible, sino también necesaria.

Por este motivo, se determind que, antes del completo desarrollo del suelo urbaniza-
ble delimitado, los particulares interesados en urbanizar un nuevo sector en suelo no
delimitado deberian efectuar una consulta previa a la tramitacion del plan parcial, de
modo que el Ayuntamiento pudiera expresar la conformidad con la propuesta de deli-
mitar el nuevo suelo, o bien su inconveniencia para el interés publico. En el primer
caso, la revision previd la suscripcion de un convenio de planeamiento que contuviera
las condiciones particulares de desarrollo, garantizando que, a pesar de no haberse
agotado todavia el suelo urbanizable delimitado, resultaba viable su ampliacion. En el
convenio se plasmarian las precisas condiciones que hicieran ventajosa la delimita-
cién del sector para el interés publico aun antes de haber concluido el desarrollo de
los suelos urbanizables. Es importante tener en cuenta que la resolucion de la consul-
ta sélo vincularia en rigor al Ayuntamiento, y durante un afio, mientras que un conve-
nio, ademas de someterse a informacion publica, es inscribible en el Registro de la
Propiedad, vincula a los propietarios que lo suscriben y a los futuros adquirentes de
sus propiedades, y tiene cuatro afios de vigencia.

De acuerdo con la regulacién de la consulta urbanistica para la delimitacion de nue-
vos sectores de suelo urbanizable contenida en los articulos 26 y 100-102 del texto
refundido de 2014 de la ley de urbanismo de Aragon, el articulo 7.3.2,2 del texto re-
fundido de 2024 corrige ligeramente la redaccion de 2001 y determina que, si en un
tramite de consulta preceptiva el Ayuntamiento entiende procedente el nuevo desarro-
llo urbanistico, expresara en su respuesta las condiciones concretas que motivan la
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conveniencia de la actuacion y declarara su viabilidad con determinacion de los equi-
pamientos que hayan de ejecutarse con cargo al sector, de los sistemas de gestion
procedentes y de las condiciones a que deba sujetarse el plan parcial, con objeto de
garantizar el desarrollo urbano racional. Si la naturaleza de estas determinaciones lo
exige, podra requerirse la suscripcion de un convenio urbanistico acorde con lo dis-
puesto en los articulos 100 a 102 del texto refundido de la ley de urbanismo.

En 2024, surge una nueva e importante cuestion relacionada con el desarrollo de los
suelos urbanizables residenciales delimitados por el plan general y la exencién del
tramite de consulta cuando los cinco planes parciales estén aprobados. Actualmente,
tienen aprobacién definitiva cuatro de ellos, a falta del correspondiente al sector
SUZ(D)38.2. Pero ninguno se ha ejecutado e incluso algunos, como el SUZ(D)55/1 y
el SUZ(D)57/1 estan manifiestamente obsoletos y hoy exigirian reordenaciones de en-
tidad sustancial; en todos, por otra parte, ha caducado el plan de etapas, incumplido
muy ampliamiente y necesitado de nueva redaccion. En estas condiciones, estara jus-
tificado desestimar la aprobacién sin consulta previa de un plan parcial que conllevara
una nueva delimitacion, aun cuando se aprobara el del sector SUZ(D)38.2.

También se determind en 2001 que, en las areas residenciales, las condiciones con-
cretas capaces de motivar el desarrollo urbano adelantado consistiran en una pre-
visién minima suficientemente elevada de cesion de suelos con destino al patrimonio
municipal de suelo, que podran situarse dentro del propio sector o en un barrio de la
ciudad consolidada que se determine en un convenio previo. En el caso de que esta
cesion se destine integramente a la construccion de viviendas sujetas a proteccion
publica, el convenio podra establecer la sustitucion total o parcial de la cesién de sue-
los pertenecientes al sector por suelos con calificacion residencial situados en areas
del suelo urbano consolidado en las que se considere prioritaria la promocién de poli-
ticas publicas de vivienda. En este caso, podra sustituirse parte del deber de cesién
de suelo por una carga equivalente de ejecucion de obra nueva o rehabilitacion de los
edificios de viviendas situados sobre dichas parcelas. Sera conveniente que el conve-
nio incluya las condiciones de que el proyecto se encargue o, al menos, sea supervi-
sado, por el Ayuntamiento y que las obras sean dirigidas, codirigidas o supervisadas
por un técnico designado por el Ayuntamiento, para evitar que el procedimiento alien-
te la construccién de baja calidad. De acuerdo con las recomendaciones que pudieran
establecer los servicios sociales municipales, los convenios también podran determi-
nar que en estas obras se emplee mano de obra del barrio en que se situe, bien por
subcontratacion de cooperativas de autoempleo, colaboracion con escuelas taller,
contratacién de trabajadores a través del INAEM o mediante féormulas similares, ello
con el fin de que la ejecucion de esas actuaciones en barrios vulnerables produzca el
efecto afiadido del apuntalamiento de incipientes tejidos econémicos, algo demostra-
do tan importante o0 mas en las operaciones de recuperacion de este tipo de areas
que la misma mejora de sus condiciones materiales.

Si asi lo contempla el convenio de planeamiento, la parte de la cesiéon de suelo conve-
nida que supere el necesario para albergar el 10% del aprovechamiento medio podra
sustituirse por suelos destinados a la formacién de espacios libres o equipamientos
publicos en el suelo urbano consolidado, o por su equivalente en metalico con fines
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analogos. Con respecto a la parte de la cesion de suelo correspondiente al 10% del
aprovechamiento medio, que debera dedicarse necesariamente a viviendas protegi-
das, el propio convenio de planeamiento previo al plan parcial, como quedé dicho, o
un futuro convenio de gestion podran sustituir la cesion en el sector desarrollado por
otra equivalente en barrios consolidados, posibilidad comin (en este caso siempre
mediante convenio de gestién) con el suelo urbanizable delimitado.

En 2001 se tratd, en definitiva, de aunar el desarrollo de nuevos suelos urbanizables
con una actuacion activa sobre los barrios urbanos consolidados que compense la
mala situacion de partida de éstos y aproveche en beneficio suyo parte de las plusva-
lias generadas en las extensiones periféricas. El Ayuntamiento no puede olvidar las
necesidades de barrios en los que reside casi la mitad de la poblacion urbana, corres-
pondientes a las primeras periferias obreras (Delicias, San José, Las Fuentes, Torre-
ro-La Paz, Arrabal, Valdefierro, Oliver...), y también a zonas significativas de la ciudad
histérica (especialmente, el barrio de San Pablo y el entorno de las calles de Zamoray
y Pignatelli, que amenazan con incipientes sintomas de declive y, en algunos casos,
de vulnerabilidad.

Desde este punto de vista, la revision del plan general pretendié habilitar los instru-
mentos que permitan que, efectivamente, el desarrollo en extension de la ciudad re-
duzca la congestion en estas zonas centrales y propicie actuaciones de dotacion y es-
ponjamiento, transformando la preocupante y creciente bolsa de viviendas deso-
cupadas en suelos vacantes que permitan mayores espacios libres, dotaciones e in-
cluso realojos asociados a operaciones de sustitucion de edificios de vivienda defi-
cientes por otros de mejor calidad.

Y se trata también de que la sociedad municipal Zaragoza Vivienda y otros érganos
vinculados a la administraciéon publica se hagan con suelo donde sea posible la pro-
mocion de viviendas adecuadas a las necesidades sociales ahi donde éstas son mas
perentorias y donde es menos probable la actuacion directa de la promocion privada
con los contenidos urbanisticos y sociales exigidos (téngase en cuenta que factores
como la pequefa escala de las promociones, su situacion en barrios en mayor o me-
nor declive o las necesidades de realojo desalientan a la iniciativa particular).

La revision partié de la idea de que el Ayuntamiento no puede limitarse a aprobar un
plan que imponga unas limitaciones a la edificacion, sino que ha de asumir como res-
ponsabilidad necesaria, ineludible para garantizar los adecuados efectos sociales del
planeamiento, la direccion y la tutela constante de su ejecucién, fundamentalmente en
relacién con su politica de vivienda. Por este motivo, se limitan las posibilidades de re-
duccién a metélico de las cesiones de aprovechamiento residencial en el suelo urba-
nizable, sélo admitidas en lo que exceda del 10% del aprovechamiento medio por
efecto de convenios en el suelo urbanizable no delimitado. El principio legal de la caja
municipal Unica exige este tipo de previsiones para garantizar que esas cesiones se
dedican, segun establece la propia legislaciéon urbanistica, a engrosar el patrimonio
municipal del suelo y favorecer la intervencién publica en el mercado de la vivienda.
En todo caso, las posibles inconveniencias de la cesidon con esos fines en determina-
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dos sectores podran corregirse trasladandola a la ciudad consolidada, de acuerdo con
el mecanismo que se ha expuesto.

Podria objetarse a estas medidas que mitigan la mezcla social en los nuevos secto-
res, al permitir que no se sitien en ellos nuevas promociones publicas de vivienda
protegida, pero cabe argumentar que, aparte de asociar la practica habitual de la sus-
titucién econdémica con un mecanismo mas adecuado a las necesidades sociales ge-
nerales, contribuyen a enriquecer los barrios en declive, promoviendo la mezcla social
ahi donde esta exigencia es mas acuciante: no en las zonas de nivel medio superior
al que corresponderia a los usuarios y adquirentes de viviendas protegidas, sino ahi
donde ese nivel es inferior. En efecto, en 2001 ya se advertia de que la concentracion
de ese tipo de viviendas en la periferia, amén de innecesaria urbanisticamente (por-
que ahi no hay déficit de actuaciones privadas), produce la salida de los barrios cen-
trales de jovenes en edad activa y familias con una cierta capacidad de ingresos, con-
tribuyendo al envejecimiento de la poblacion y a la disminucidon de su nivel socio-
cultural. Se intentaba, en definitiva, que en un contexto de insuficiencia de medios, las
actuaciones de la administracion tendieran a situarse donde en cada momento fueran
mas necesarias, y no solo donde se produjeran nuevos desarrollos urbanos. Después
de 2001, los desarrollos urbanisticos de Valdespartera, Arcosur, Miralbueno o Parque
Venecia demostrarian lo oportuno de estos planteamientos.

También es importante que la aprobacion de nuevos desarrollos se base en estudios
demograficos y de mercado que no sélo demuestren la viabilidad financiara de las in-
versiones privadas, sino también el interés publico de la nueva urbanizacién y que los
equipamientos que requiere sean factibles econdmicamente para las administraciones
obligadas a construirlos y no tengan el efecto indirecto de la reduccién de presupues-
tos para la construccion y el mantenimiento de dotaciones en la ciudad preexistente,
lo que puede ocurrir si las nuevas viviendas no se dirigen a nueva poblacion, sino a
habitantes procedentes de ésta.

En otro orden de cosas, se plantea el problema de la magnitud y caracteristicas fisi-
cas de los sectores delimitados. La revision del plan general calificé areas de suelo
urbanizable no delimitado que a veces eran de gran tamafo, pero que no tenian por
qué desarrollarse en un solo sector, especialmente en el caso de que el suelo delimi-
tado no se hubiera agotado y, en consecuencia, las necesidades de nuevo suelo edifi-
cable en la ciudad no fueran acuciantes.

Por una parte, se fijaron condiciones de tamafio minimo de los sectores y unas reglas
generales para fijar sus contornos. Por otra, se habilité un procedimiento que, previa-
mente a la tramitacion del plan parcial, permitiria comprobar la adecuacion de la sub-
division propuesta y garantizar que el plan parcial posterior fuera viable. Sin embargo,
en los siete afos posteriores a la aprobacién de la revision, de enorme tension espe-
culativa, casi todos los planes parciales tramitados abarcaron areas completas de
suelo urbanizable no delimitado, con capacidades residenciales desproporcionadas,
no solo en su conjunto, sino también en algunos de los nuevos sectores, aun sin tener
en cuenta a los demas.
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En relacion con las esperadas subdivisiones de areas de suelo urbanizable no delimi-
tado, puede indicarse que, cuando se aprobd definitivamente la revision del plan ge-
neral de Zaragoza, el Gobierno de Aragén todavia no habia aprobado el reglamento
de desarrollo parcial de la ley urbanistica 5/1999, en materia de organizacion, planea-
miento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios, y el Ayuntamiento ain
esperaba que un futuro reglamento podria subsanar la ausencia legal de un instru-
mento previo al plan parcial mediante el que se delimitaran los nuevos sectores, a la
manera de los antiguos programas de actuacion urbanistica o los proyectos de secto-
rizacién madrilefios. A falta de este instrumento, el articulo 7.3.2,4 de las normas de-
termind que, «cuando se prevea la divisién de un area de suelo urbanizable no delimi-
tado en uno o mas sectores, previamente a la aprobacion del plan parcial habra de
aprobarse un documento de andlisis y esquema global de la ordenacién referido a
toda el area, que acredite la racionalidad urbanistica de la solucién planteada y, en
particular, que los sectores propuestos se relacionan correctamente con la ciudad
consolidada; que su desarrollo responde a un orden adecuado; que la escala de los
sectores es la apropiada para posibilitar la autonomia técnica, urbanistica y econémi-
ca de las actuaciones consecuentes, y que la dimension de las dotaciones de equipa-
mientos y espacios libres publicos que resultaria de aplicar a su superficie los médu-
los de reserva correspondientes resulta suficiente, tanto a efectos de garantizar la au-
tonomia de la urbanizacion resultante, como de posibilitar su mejor relacion con las
dotaciones existentes en el entorno». Pero, aprobado el esperado reglamento de pla-
neamiento, resulté que, no sélo no definia un mecanismo especifico para la delimita-
cién de nuevos sectores, sino tampoco un procedimiento para la aprobaciéon de avan-
ces o documentos de andlisis y esquema global de la ordenacién en planes de desa-
rrollo. En consecuencia, en el texto refundido de 2024 se concreta para la figura pre-
vista en 2001 un procedimiento acorde con el estado actual de la legislacion, exigién-
dose que el documento de andlisis y esquema global de la ordenacién referido a toda
el area se incluya en el primer plan parcial que se tramite en ella.

XI.3. EL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO EN LA REVISION DE
2001

La revision del plan general de 2001 delimito los cinco sectores de suelo urbanizable
residencial que considerd necesarios para completar el estado actual de la ciudad:
SUZ(D)38/1, SUZ(D)38/2, SUZ(D)38/3, SUZ(D)55/1 y SUZ(D)57/1.

Los tres primeros corresponden a la «orla Este», extension de suelo urbanizable cuyo
desarrollo se asocio en 2001 a la puesta en servicio de la ronda de la Hispanidad y
del cuarto cinturén. En 2024 estan terminadas estas dos importantes infraestructuras
y, ademas, la ampliacién del cubrimiento del tunel ferroviario de Tenor Fleta hasta la
ronda de la Hispanidad y, sobre ella, una conexién elemental y provisional de dicha
avenida con este cinturén. Es asi viable rematar el tejido urbano de los barrios de La
Paz, Montemolin, San José y Las Fuentes, e iniciar un nuevo desarrollo en la prolon-
gacion del eje Goya-Tenor Fleta, en torno a la conexion prevista entre la ronda y el
cuarto cinturén, que sera una «puerta» de acceso a la ciudad.
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Con la ronda de la Hispanidad y la urbanizacion de los sectores delimitados en 2001
en el poligono 38 quedaria equilibrado el desarrollo de la ciudad hacia el este, contra-
rrestando en parte la fuerte tendencia a desarrollos en el borde opuesto («orla Oes-
te»: Montecanal, Rosales del Canal, Valdespartera, Arcosur, area SUZ56), basados
en las reservas de suelo urbanizable del plan general de 1986.

Se han delimitado igualmente suelos adecuados para completar el tejido urbano al
oeste del barrio de Valdefierro, sobre el triangulo mixtilineo encerrado por su limite oc-
cidental, la U57/11 del plan de 1986, la carretera de Madrid y el Canal Imperial, califi-
cado como sector urbanizable SUZ(D)57/1.

Por ultimo, el sector SUZ(D)55/1 completara el tejido desarrollado en la margen sur
de la avenida de Catalufia, contribuyendo a consolidar el caracter urbano de esta ar-
teria junto con varios sectores proximos de suelo urbano no consolidado.

La superficie total de suelo urbanizable delimitado por el plan general de 2001 es de
79'97 hectareas, con capacidad para 4.235 viviendas; de éstas, un 70% (2.965) son li-
bres y un 30% (1.270) protegidas, segun el anejo VI de las normas urbanisticas
(«Condiciones de ordenacion del suelo no urbanizable»). Por otra parte, el articulo
7.2.5,1 de las normas urbanisticas requiere que al menos un 5% de la edificabilidad
real total se destine a viviendas protegidas de régimen especial, y otro 20% a vivien-
das protegidas de régimen comun, y el 7.2.4,4 que el numero de viviendas protegidas
mantenga la misma relacién con el total de viviendas del sector que sus respectivas
edificabilidades reales. La diferencia de porcentajes (5+20% y 30%) se explica porque
el minimo del 25% de edificabilidad destinado a viviendas protegidas se refiere a la
edificabilidad real total y el minimo del 30% de viviendas de régimen especial se refie-
re a la edificabilidad residencial total, sin contar la superficie destinada a usos tercia-
rios.

En otro orden de cosas, tras la aprobacién de la revision en 2001 se han modificado
varias veces las reservas minimas de vivienda protegida contenidas en las normas
estatales y autonomicas, y han variado también las denominaciones y caracteristicas
de sus distintos tipos. Por ello, en el texto refundido de 2024 dejan de mencionarse
éstos por los nombres que tenian en 2001 y se requiere que al menos un 5% de la
edificabilidad real total corresponda a vivienda protegida de alquiler o del menor pre-
cio que contemple la normativa sectorial, y el 20% restante a viviendas protegidas de
mayor precio. Por supuesto, si la legislacion estatal o autonémica requiriera reservas
mayores (como de hecho ha ocurrido con la ley 12/2023, sobre el derecho a la vivien-
da), deberian satisfacerse éstas y no soélo las del plan general.

La edificabilidad real en los sectores de suelo urbanizable delimitado en 2001 oscila
entre 0’52 m?/m? en el SUZ(D)38/2 y 0'67 m*m? en el SUZ(D)55/1 y el SUZ(D)57/1.
Se determinan densidades de 44 a 57 viviendas por hectarea, segun las caracteristi-
cas objetivas de cada sector y de su entorno, para ajustar las previsiones residencia-
les del plan general de modo que se pueda evaluar la adecuacién de las previsiones
de espacios libres, equipamientos o de capacidad de las redes viarias e infraestructu-
rales.
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La densidad media prevista por la revision para los cinco sectores fue de 52’96 viv/ha,
que los planes parciales aprobados después en cuatro de ellos (los cuatro mayores)
elevaron a 53’76 viv/ha.

A pesar de que el marco legal vigente en 2001 no obligaba expresamente a los pla-
nes generales a contener esta determinacién, se entendié que no solo era posible y
procedente establecerla en el marco de las competencias de ordenacion detallada
que corresponden al planeamiento municipal, sino que era necesaria para garantizar
unas determinadas condiciones de la edificacion resultante, tanto en orden a su cuali-
dad tipologica como a la funcionalidad de la urbanizacién, y del equilibrio urbano re-
sultante. Sin esta determinacion seria imposible comprobar el equilibrio en el desarro-
llo de las diferentes areas de la ciudad, el adecuado dimensionamiento de los siste-
mas generales, o la suficiencia de las secciones viarias y la superficie de espacios li-
bres por habitante. Con igual criterio, el articulo 40 del texto refundido de 2014 de la
ley de urbanismo de Aragon exige que los planes generales asignen densidades a to-
dos los sectores de desarrollo y, por afiadidura, que justifiquen en cada ambito el
equilibrio entre densidad y edificabilidad, asi como su correspondencia con el modelo
de evolucién urbana y ocupacion del territorio y con la normativa vigente.

En el anejo VI de las normas urbanisticas de la revision de 2001 se concretaron los
suelos calificados como sistema general adscritos a los sectores de suelo urbanizable
delimitado, tanto en superficie como en su localizacidn precisa. La eleccion recay6 so-
bre sistemas generales situados en los bordes de la ronda de la Hispanidad y en la
avenida de Catalufia que estaban en situaciones equiparables a las de los sectores
correspondientes.

Ademas, en el anejo VI de las normas se incluy6é para cada sector urbanizable deli-
mitado un cuadro que detalla su superficie, la asignacién de superficies edificables
real y ponderada para los distintos usos (vivienda libre, protegida de los distintos ti-
pos, de usos terciarios y de equipamiento privado) y los parametros globales de apro-
vechamiento, junto con una ficha en la que se sefialan:

a) los usos compatibles e incompatibles;
b) la situacién y caracteristicas de los accesos desde la malla arterial;

c) los criterios de ordenacion interna del sector, con caracter de directrices vincu-
lantes de disefio;

d) el grupo de suelos de sistemas generales dentro del que se debe asignar la car-
ga correspondiente, y

e) los condicionantes de los servicios urbanisticos.
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XI.4. LA ORDENACION DE LA «ORLA ESTE»
X1.4.1. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA «ORLA ESTE»

La llamada «orla Este» designa en el plan general revisado al conjunto de suelos si-
tuados al sudeste de la ciudad que se articulan con ella a través de la ronda de la His-
panidad (tercer cinturén). Esta via proporciona la conexién rodada y el acceso a pun-
tos clave de la estructura general del nucleo central de Zaragoza, asi como infraes-
tructuras basicas. Todo ello permite disefiar el desarrollo de la ciudad sobre bases
mas precisas que en otras localizaciones.

Los suelos que forman esta area son los comprendidos entre el pinar de Torrero, los
limites edificados actuales de los barrios de La Paz, San José y Las Fuentes, el final
de la calle de Miguel Servet y el cuarto cinturdn (Z40). Incluye ambitos con circuns-
tancias muy distintas, pues los mas altos cuentan con el Canal Imperial y con una to-
pografia en ladera como rasgos exclusivos, que los diferencian de otros sectores ur-
banizables de Zaragoza.

La zona que se extiende desde Miraflores hasta la calle de Miguel Servet permite un
desarrollo mas caracteristicamente de ensanche, apoyado en la prolongacion de los
dos ejes significativos que constituyen las avenidas de Cesareo Alierta y Tenor Fleta.

El tercer cinturén, carretera Z30 o ronda de la Hispanidad, tiene en este tramo el ca-
racter de via urbana en torno a la que se proyectan los sectores de suelo urbanizable
residencial que han de completar la estructura urbana de los bordes de los barrios de
La Paz y San José.

La revision del plan general de 2001 propuso que la futura ordenacion por los planes
parciales se apoyara en los siguientes puntos:

e El mantenimiento en los accesos ferroviarios de trafico de viajeros de ancho
convencional por la célula norte del tinel permitiria situar un intercambiador de
transporte entre las lineas regionales o de cercanias y el transporte urbano en la
ronda de la Hispanidad, prolongandose el cubrimiento de Tenor Fleta hasta 500
m después de pasada la ronda.

o Establecimiento de una nueva malla urbana que rija la geometria de los nuevos
trazados urbanos de los sectores.

o Establecimiento de una malla de espacios verdes en la que se integren los co-
rredores del Canal Imperial, la ronda de la Hispanidad, los parques del Cabezo
Cortado, La Granja y Torre Ramona, etc.

La parte de la «orla Este» situada al sur de la calle de Miguel Servet se caracteriza
por tener dos vias de comunicacion de gran capacidad: el tercer y el cuarto cinturén.
El primero, de caracter urbano, ha de dar acceso a las nuevas zonas residenciales de
sus margenes. El segundo, de caracter interurbano, servira de acceso a las nuevas
zonas de usos productivos.
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Los suelos de esta parte de la «orla Este» que se sitian mas cerca del continuo ur-
bano se destinan a la residencia como uso predominante. La ronda de la Hispanidad
y la prolongacién de Cesareo Alierta han de ser sus accesos principales y las vias de
comunicacion con el resto del nucleo central de Zaragoza, aunque la revisién también
establecio que la ordenacion por los planes parciales deberia prever conexiones inter-
nas de menor rango.

Los suelos de la «orla Este» mas alejados de la ciudad, situados entre la parte poste-
rior de los poligonos industriales de la carretera de Castellén y el cuarto cinturdn, se
destinan a usos productivos. Los ambitos de planeamiento correspondientes tienen el
cuarto cinturéon y la carretera de Castellon como accesos principales y de co-
municacion con el resto de las piezas del area metropolitana.

Asi como la revisién determiné el cubrimiento de la trinchera del ferrocarril a Bar-
celona por Caspe en el tramo que linda con futuros usos residenciales (SUZ38/4 y
SUZ38/5), en el tramo en que los suelos de ambas margenes se destinan a usos pro-
ductivos no se previé su cubrimiento.

En esta parte de la «orlay, la revision también dispuso una franja verde de separacion
entre los terrenos destinados a usos productivos y a usos residenciales, como medida
de proteccion de estos ultimos.

XI.4.2. AREAS DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO AL SUDESTE DE LA CIUDAD

Tres de los cinco sectores de suelo urbanizable delimitado por la revisién del plan ge-
neral se situan en la «orla Este», y, dentro de ella, a los lados del tramo del tercer cin-
turén que circunda el barrio de San José, entre la calle de Miguel Servet, al norte, y el
Canal Imperial, al sur. Se trata de los sectores SUZ(D)38/2 y SUZ(D)38/3, interiores al
cinturon, y el SUZ(D)38/1, exterior a él; en este ultimo se enclava el antiguo poblado
de la Quinta Julieta (24.409 m?), calificado como suelo urbano no consolidado y en el
que la revisidon requirié la tramitacién de un plan especial con los aprovechamientos
del plan parcial aprobado en 1982. La delimitacion de los tres sectores por el plan ge-
neral se debe a que considero6 prioritaria su urbanizacién, que proporcionara al barrio
contiguo suelos para dotaciones publicas que compensen sus carencias histéricas y
resolvera su incierto limite occidental con un frente coherente hacia la ronda.

El anejo VI de las normas urbanisticas determind en 2001 que, en los sectores
SUZ(D)38/2 y SUZ(D)38.3, los usos terciarios deberian disponerse en el frente hacia
la ronda de la Hispanidad, tras una banda verde alineada con ella que continuaria en
las laderas de la Quinta Julieta y el Canal. Para el plan parcial del sector 38/2 se pres-
cribia ademas el estudio del perfil transversal del Canal, para que la edificacién no
obstaculizara las vistas desde él, y para el del sector 38/3 el trazado de un vial sobre
el camino de Miraflores, que se conectaria con la calle prevista por el plan general
desde Tenor Fleta al cabezo Cortado. Esta via, cuyo tramo norte se incluye en este
sector, ha de tener una gran importancia estructural, ya que contribuird a descargar
de trafico la avenida de San José y a repartir las circulaciones mas uniformemente por
el barrio.
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En el sector SUZ(D)38/1 se determiné la formacion de bandas verdes en la ladera del
Canal y a lo largo de las arterias perimetrales, la coordinacién con el plan especial del
antiguo poblado de la Quinta Julieta (que finalmente se ordenaria mediante el mismo
plan, con caracter de parcial y especial al mismo tiempo) y el estudio del desagiie del
barranco de la Muerte entre la ronda de la Hispanidad, a la salida del acueducto del
Canal, y el corredor verde del escorredero de la Media Legua, paralelo al cuarto cintu-
ron.

En 2024 estan aprobados los planes parciales de los sectores SUZ(D)38/3 (junio de
2008) y SUZ(D)38/1, que incluye el enclave de la Quinta Julieta (mayo de 2008). En el
SUZ(D)38/1 también estan aprobados definitivamente el proyecto de urbanizacion y el
de reparcelacion; el SUZ(D)38.3 no cuenta ni con uno ni con otro, y en ninguno de los
dos se ha iniciado su transformacién urbanistica material. En el sector SUZ(D)38/2, si-
tuado al sur del SUZ(D)38/3, se tramita en octubre de 2024 un proyecto de plan par-
cial. La superficie conjunta de estos tres sectores es de 3804 hectareas (20°'28 el
38/1, 6'96 el 38/2 y 10’80 el 38/3), que se elevan a 40’48 con el poblado de la Quinta
Julieta. Tienen capacidad para 1.839 viviendas (1.000 en el 38/1, 307 en el 38/2 y 532
en el 38/3); sumadas las 115 del poblado de la Quinta Julieta, se alcanzan las 1.954.

En el sector SUZ(D)38/2 se incluyen los terrenos de la antigua Quinta Julieta (que no
hay que confundir con el poblado gitano que tomaria su nombre, situado mas alla del
tercer cinturén), un parque de atracciones inaugurado en 1892, que luego adquirié la
Compaiiia de Jesus para dedicarlo a sus ejercicios espirituales. Como se indicé en el
apartado VI.7.4,b de esta memoria, seria importante que al menos la parte meridional
de estos terrenos, provista de arbolado desarrollado y actualmente sin construccio-
nes, se calificara en el plan parcial como zona verde publica, cediéndose luego con-
venientemente reurbanizada al Ayuntamiento para la mejora del corredor verde del
Canal.

La ordenacién de los planes parciales aprobados en los sectores SUZ(D)38/3 y
SUZ(D)38/1 se basa en sistemas viarios ortogonales que delimitan manzanas cua-
drangulares con edificacion alineada a uno, dos o tres lados y amplios espacios libres
comunes. Como sefalé el proyecto de plan de barrio de San José (2018), en terrenos
como los de esta zona, las ordenaciones de geometria demasiado abstracta tienen
los inconvenientes de los voluminosos movimientos de tierras requeridos y la falta de
caracter del resultado, que renuncia a la identidad propia que le daria la integracion
de elementos territoriales tan sugestivos como el camino de Miraflores y las acequias
del Plano y del Ojo del Gallo, en el caso del SUZ(D)38/3. Por afadidura, se observa
una cierta falta de coordinacion con la ordenacion de la vecina area de suelo urbano
no consolidado F38/1. En el proyecto de plan de barrio se sugeria una reordenacion
de estos dos sectores vecinos que, ademas de respetar mas las preexistencias, hicie-
ra del vial que las separa, previsto por el plan general para unir la via de la margen iz-
quierda del Canal con Tenor Fleta, una calle verdaderamente urbana, con frentes edi-
ficados a ambos lados en lugar de traseras de las areas colindantes, y con una urba-
nizacion atractiva para los viandantes. Si no se acometiera una reordenacion de los
dos ambitos, podria al menos mejorarse su relacion mutua mediante el proyecto de
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urbanizacion e incluso con una modificacién del plan parcial del sector SUZ(D)38/3
que solo afectara a las parcelas de dotaciones publicas municipales.

X1.4.3. AREAS DE SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO AL SUDESTE DE LA CIUDAD

Ademas de los tres sectores de suelo urbanizable a los que se ha referido el apartado
anterior, la revision del plan general califico al este del barrio de San José dos areas
de suelo urbanizable residencial no delimitado, denominadas SUZ38/4 y SUZ38/5 y
situadas en el lado exterior de la ronda de la Hispanidad, desde la via de sistema ge-
neral que debia unir el tercer y el cuarto cinturdn (coincidente con el limite nordeste
del sector SUZ(D)38/1) hasta la calle de Miguel Servet (carretera de Castellén). Sepa-
ra las dos areas la trinchera ferroviaria procedente del tinel de Tenor Fleta, que el
plan general prevé cubrir cuando se produzcan estos desarrollos urbanisticos.

El area SUZ38/5 (15’51 ha) no se ha desarrollado hasta ahora y en la SUZ38/4 (54’32
ha) se aprob6 en noviembre de 2008 un plan parcial que ordenaba 3.422 viviendas y
una gran parcela donde el Ayuntamiento proyectaba construir un nuevo estadio muni-
cipal de futbol; pero en 2012 los tribunales anularon el plan parcial y el convenio pre-
vio, por lo que el suelo también tiene hoy la condicion de urbanizable no delimitado
sin convenio o consulta previa.

Mas hacia el sur, en correspondencia con el barrio de La Paz, la revision calificd el
area de suelo urbanizable no delimitado SUZ88/1 (actual Parque Venecia), con plan
parcial aprobado definitivamente en abril de 2005, reparcelacion de mayo de 2007,
proyecto de urbanizacion de julio de 2008, y en 2024 acabada de urbanizar y con
buena parte de las 4.103 viviendas previstas construidas.

X1.4.4. OTRAS AREAS DE NUEVA URBANIZACION AL SUDESTE DE LA CIUDAD

Ademas de los suelos urbanizables descritos en los dos apartados anteriores, la «orla
Este» incluye areas de intervencion en suelo urbano no consolidado, calificadas como
zonas F o G. Su desarrollo deberia coordinarse con el del suelo urbanizable, sobre
todo porque constituyen porciones de territorio todavia vacantes intermedias entre la
ciudad consolidada y dicho suelo urbanizable.

En la parte de la «orla» correspondiente al barrio de San José, destacan las areas si-
tuadas junto al Canal Imperial, y en particular la ya citada F38/1, con capacidad para
409 viviendas, que bordea y amplia el cabezo Cortado. Como la Quinta Julieta, este
lugar, que hace un siglo era un frecuentado punto de esparcimiento dominical de los
zaragozanos, deberia salir de su actual abandono y acondicionarse como una zona
verde digna, con un tratamiento naturalista que le devolviera su funcién histérica y en-
riqueciera la margen del Canal a su paso por el barrio. Ademas, el plan general asig-
no a esta area el tramo sur de la nueva calle rodada que ha de enlazar el paseo de
Tierno Galvan (La Paz) y un futuro puente sobre el Canal, y la prolongacién de Tenor
Fleta, exigiendo que conecten con ella el camino de Miraflores y la prolongacién de la
calle de Melilla. El plan especial del area se aprobé definitivamente en julio de 2008,
aunque en octubre de 2024 todavia no tiene proyectos de reparcelacion ni de urbani-
zacion.
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Mas hacia el oeste, y también en la margen del Canal correspondiente a San José, se
sitian las areas de intervencion G36/2 y F36/1. La primera, con capacidad para 99 vi-
viendas, carece de proyectos de reparcelacion y urbanizacion. La segunda es de gran
importancia para el barrio y para la ciudad en su conjunto, ya que comprende la am-
pliacién de la hoy llamada plaza del Canal Imperial (antes de Mufioz Grandes), una
zona verde de tamafo moderado pero muy visible desde el puente de América. Como
se vio en el apartado X.2.3 de esta memoria, la modificacion 152 del plan general,
pendiente en octubre de 2024 de aprobacién definitiva, transforma esta area en la
G36/1 y aumenta su edificabilidad y su densidad con el aprovechamiento residencial
que la revision de 2001 atribuyé a la harinera de SAPASA, rehabilitada después como
equipamiento municipal; con esto, la capacidad residencial del area alcanza las 254
viviendas. Pueden considerarse también, en esta parte del Canal, las 106 viviendas
previstas en la porcién aun pendiente de ejecucion del area de planeamiento recogido
U36/8.

Hacia el norte se sitla el area de suelo urbano no consolidado integrada en la «orla
Este» G11-16/1, bordeada por el C.D.M. La Granja, Cesareo Alierta, la ronda de la
Hispanidad y la prolongacion de Tenor Fleta, y que incluye el pabelléon deportivo Prin-
cipe Felipe y la estacién de cercanias de Mirafllores. En su estado de 2024, el plan
general permite edificar aqui 1.126 viviendas, 364 en la unidad de ejecucion 1, ya de-
sarrollada, y 762 en la unidad 2, donde ha de construirse con cargo a la propiedad un
estacionamiento publico subterraneo de 700 plazas como minimo, con 1 m de tierra
vegetal sobre su forjado de techo para posibilitar el ajardinamiento; aunque la unidad
2 tiene aprobada definitivamente la reparcelacion desde abril de 2013 y el proyecto de
urbanizacion desde septiembre de 2012, en 2024 no se ha materializado transforma-
cién alguna.

Al norte de esta area y ya lindante con Miguel Servet, se calificd en 2001 la G11/1,
con capacidad para 195 viviendas y con proyectos de reparcelacion (febrero de 2008)
y urbanizacion (septiembre de 2016), que en 2024 esta ejecutado.

Al otro lado de Miguel Servet, y ya en el barrio de Las Fuentes, la revisién no calificd
suelo urbanizable residencial, pero si varias areas de intervencion en suelo urbano no
consolidado que se alinean con la ronda de la Hispanidad y pueden considerarse inte-
gradas en la «orla Este». En prolongacién natural del area G11/1 esta la G10/4 (380
viviendas), que también tiene proyectos de reparcelacion y de urbanizacion (ambos
de abril de 2009), aunque éste no se ha ejecutado. Si esta terminada la urbanizacién
y casi toda la edificacion residencial en la vecina G10/5 (antigua factoria de GIESA),
ordenada por la modificacion 11 del plan general (aprobada definitivamente en febrero
de 2006) y con capacidad para 421 viviendas, de las que soélo falta construir las 77
municipales; en ella se incluy6 el edificio principal de la fabrica, protegido con grado
de interés arquitecténico y calificado como equipamiento publico de reserva.

Las dos areas anteriores mantienen una relacién muy estrecha con el parque de To-
rre Ramona, que la revisién previé ampliar hasta la ronda de la Hispanidad. También
se situa junto al parque y ha de mantener con él un fuerte vinculo el area G10/1, con
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capacidad para 165 viviendas y una importante dotacion municipal polifuncional; se
refirié a ella el apartado VI.7.4,c de esta memoria.

Por ultimo, debe sefialarse que el barrio de Las Fuentes no se enfrenta al otro lado de
la ronda de la Hispanidad a suelos donde el plan general prevea o posibilite actuacio-
nes de nueva urbanizacion residencial, sino a la extensa huerta calificada como suelo
no urbanizable de transiciéon al tramo urbano del Ebro, que se proyecta acondicionar
como un extenso parque agrario y recreativo que sirva de expansioén a los vecinos de
los barrios orientales y, por extensién, de toda la ciudad de Zaragoza; a ella se referi-
ra el apartado XlI.2.5 de la memoria.

Como conclusion, en el entorno inmediato de la ronda de la Hispanidad, desde los pi-
nares de Torrero hasta el Ebro, la revision del plan general calificé suelos urbaniza-
bles -SUZ(D)38/1, SUZ(D)38/2, SUZ(D)38/3, SUZ38/4, SUZ 38/5 y SUZ88/1- y urba-
nos no consolidados -G10/4, G11/1 y G11-16/1- con una superficie neta total de
210’40 ha y capacidad para 11.873 viviendas, si a las areas pendientes de delimita-
cién SUZ38/4 y SUZ38/5 se les supone la densidad media en suelos urbanizables no
delimitados situados en el nucleo central (58’93 ha). Si cada vivienda tiene una ocu-
pacion media de tres personas, razonable en viviendas recién construidas en areas
urbanas de nueva planta, esa cantidad alojaria a 35.619 nuevos residentes.

X1.5. LA ORDENACION DE LA «ORLA OESTE»
XI.5.1. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA «ORLA OESTE»

Comprende los suelos para el nuevo desarrollo de la ciudad, situados desde sus bor-
des urbanos occidentales (Venta del Olivar, margen meridional de la carretera de Lo-
grofio, Colonia de San Lamberto, barrios de Miralbueno, Oliver, Valdefierro y urbani-
zacion Montecanal) hasta el cuarto cinturén y la nueva via comprendida entre éste y
la variante de Casetas.

Es en esta direccion donde el crecimiento de la ciudad se ha mostrado mas dinamico
en las ultimas décadas, tendiendo hacia areas como el entorno del aeropuerto, la Fe-
ria de Muestras y los bordes de la carretera de Madrid, de importancia para la futura
estrategia territorial. EI Canal Imperial cruza esta «orla» en direccion este-oeste.

Geomorfolégicamente, esta formada por suelos de terraza al norte del Canal, que al
sur son principalmente de glacis. Un elemento caracteristico es la existencia, al norte
del monte de Santa Barbara y de Valdespartera, de una depresion de forma alargada
en direccion este-oeste, resultante de un proceso de disolucion interna de yesos bajo
los depdsitos de los glacis, que condiciona la organizacion interna del desarrollo.

La revision de 2001 propuso los siguientes elementos estructurales para la ordena-
cién de la «orla Oestex:

a) Corredores verdes:

e Corredor verde del Canal: su papel estructurante se ha descrito en capitu-
los precedentes. Ademas del parque lineal ya previsto en el planeamiento
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anterior a 2001 al sur de Valdefierro y del Canal, el corredor deberia pro-
longarse y conectarse lateralmente con otros nuevos.

e Nuevos corredores verdes: también se ha expuesto el criterio general de
estructurar las nuevas piezas con ayuda de corredores verdes continuos.
La depresion existente en Valdespartera recoge una cuenca vertiente que
desagua en direccion norte hacia la carretera de Madrid por una vaguada
lindante con la urbanizacion Montecanal. Por esta causa, la revision pre-
vi6 integrar como ejes verdes las vaguadas de desagiie natural del te-
rreno, para evitar problemas derivados de la escorrentia de aguas pluvia-
les y facilitar, a la vez, la instalacion de colectores o emisarios de vertido u
otras infraestructuras en lugar de situarlas bajo las calles urbanizadas.
Esto resultaria particularmente indicado por la probabilidad de que el de-
sarrollo futuro de nuevas piezas de suelo urbanizable requiriera amplia-
ciones o modificaciones de dichas infraestructuras.

En la malla verde se integraria la zona de fondo de la depresion citada,
por tratarse de un suelo relativamente impermeable, facilmente enchar-
carcable, agresivo para el hormigon y con tedricos riesgos de subsidencia
(véase el mapa geotécnico del IGME), lo que recomienda su utilizacion
como espacios verdes o con baja ocupacién de suelo y cimentaciones su-
perficiales, sin perjuicio de la realizacion de los oportunos estudios geo-
técnicos.

También se integraria en la malla de corredores verdes la prolongacion
del parque del barrio Oliver a través del area de suelo urbanizable
SUZ56/5, hasta su conexién con el corredor verde del Canal.

b) Accesos desde el cuarto cinturdn y las vias arteriales:

El cuarto cinturdn tiene enlaces de conexién con la carretera de Logrofio y las
autovias de Madrid y Valencia. Las conexiones con el interior deberian situar-
se necesariamente entre dichos enlaces y a distancias no inferiores a unos 2
km de ellos, por lo que la revision plante6 un enlace al sudeste de la Feria de
Muestras y permitié conectar también la propuesta via dorsal del aeropuerto o
acceso oeste a la ciudad.

Se previeron los siguientes puntos de acceso desde las arterias radiales si-
tuadas en el interior del cuarto cinturén:

e Nudo en la carretera del aeropuerto, que da acceso a la nueva via (ya pro-
yectada en 2001) entre esta carretera, la de Madrid y el barrio de Valdefie-
rro.

e Enlace en la carretera de Madrid entre el Canal Imperial y el cuarto cintu-
réon (situado en el interior de las areas SUZ89/4 —Arcosur- y SUZ89/4
-Valdespartera-).
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¢ Nuevo acceso desde el tramo de conexion del nuevo trazado de la autovia
de Valencia con la prolongacion de la avenida de Gomez Laguna (situado
en el interior del area SUZ89/4, Valdespartera).

Viales internos:

e Via parque del Canal, que a lo lo largo de éste y en ambas margenes ser-
viria de conexion interna entre la via de la Hispanidad y los barrios de
Montecanal, Rosales del Canal, Valdefierro, Oliver y Miralbueno.

e Ademas de la via parque, se previé una segunda via de relacion interna
de los sectores situados en ambas margenes de la autovia de Madrid.

e En funcién del resultado del estudio informativo que se propuso para el
posible trazado de un itinerario de transporte colectivo guiado que pusiera
en relacion el aeropuerto, la Feria de Muestras y el centro urbano, que po-
dria contribuir a estructurar las nuevas areas de crecimiento, se efec-
tuarian reservas para su plataforma, utilizando los corredores verdes u
otras posiciones mas convenientes. Esta condicion se desarroll6 en la or-
denacion interna de los sectores SUZ89/4 y SUZ89/3 y por la banda pre-
vista en el primero (tramo norte del paseo de los Olvidados y calle del
Mago de Oz, hasta el limite con Arcosur) discurre la primera linea de tran-
via de Zaragoza, inaugurada en 2011.

Centros de servicios en los accesos:

Los accesos ya citados inducirian la localizacion proxima de reservas de sue-
los para servicios publicos (sistemas generales de la ciudad y dotaciones lo-
cales) y privados (contenidos en el planeamiento de desarrollo), con los que
se evitaria la excesiva dependencia con respecto al centro urbano de las nue-
vas areas y de los corredores metropolitanos.

Otros criterios:

La proximidad a vias arteriales de alta intensidad y capacidad requeriria que,
con independencia de los oportunos estudios predictivos de prevencion del
ruido, la zonificacién interna de las areas de desarrollo adoptara medidas para
evitar molestias a las viviendas, colocando franjas de espacios libres en las
que pudieran establecerse pantallas de tierra arbolada, franjas de usos tercia-
rios o productivos, edificacién de baja altura que quedara fuera del campo de
intensidad sonora no deseado, u otras soluciones.

Ademas de los elementos estructurales, la normativa del plan general y, en su
desarrollo, la de los planes parciales que lo desarrollen, deberian determinar
los factores definitorios de la forma urbana, con mucha importancia en areas
de gran tamafio, y compatibilizarlos con la flexibilidad requerida en la regula-
cion de detalles del proyecto arquitecténico que no pueden preverse con todo
el detalle.
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La regulacion de los planes parciales y de los avances previos en el suelo ur-
banizable no delimitado deberia prever y garantizar el correcto ensamblaje de
los distintos sectores y areas de actuacion, el orden geométrico basico del tra-
zado planimétrico propuesto y la regularidad de las areas de equipamiento pu-
blico, en equilibrio con el resto de los usos del suelo.

Todo ello corroboraba la necesidad de enfocar de forma conjunta o coordi-
nada la ordenacion interna de la «orla», su division en sectores, el abanico de
usos posibles, las areas de asignacion preferente de usos, y las soluciones
mas adecuadas para la hidrologia del terreno, las condiciones heterogéneas
del suelo y las infraestructuras.

X1.5.2. AREAS DE SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO EN LA PARTE MERIDIONAL DE LA
«ORLA OESTE»

En el tramo meridional de la «orla Oeste», comprendido entre la carretera de Teruel y
Valencia, por el este, y la carretera de Madrid, por el oeste, la revision del plan gene-
ral calific6 dos areas muy extensas de suelo urbanizable no delimitado. El area
SUZ89/4 correspondia al extenso cuartel de transmisiones de Valdespartera, estable-
cido en 1940 sobre suelos pertenecientes al ejército y ya en desuso en 2001; cuando
se aprobo la revision estaba muy avanzada la negociacion entre el Ayuntamiento de
Zaragoza y la Gerencia de Infraestructuras del Ministerio de Defensa para la firma de
un convenio que posibilitara su conversion en un sector residencial casi totalmente
dedicado a viviendas de proteccion oficial. El area SUZ89/3 pertenecia a un conjunto
de propietarios particulares que, como se dijo mas arriba, hacia afios que solicitaban
el incremento de aprovechamiento que otorgd la revision de 2001.

Dado el gran tamafio y capacidad residencial de estas dos areas y de la SUZ56/1, si-
tuada en el tramo oeste de la «Orla», la revisién supuso que podrian subdividirse en
sectores para su desarrollo por planes parciales de menor extensién. En consecuen-
cia, en la memoria expositiva de 2001 y en el anejo VI de las normas urbanisticas se
requirié que, si esto era asi, la estructura interna de la ordenacién de cada area se de-
finiera antes del desarrollo de los primeros planes parciales, mediante la aprobacion
de un avance de ordenacion previo. Esta condiciéon era mas imprecisa que la impues-
ta por el articulo 7.3.2,4 de las normas urbanisticas, de la que se ha hecho mencién
en un apartado anterior de este capitulo.

Como criterio previo de la ordenacién de cada area, se determiné también que se in-
troducirian en el planeamiento los resultados del estudio de impacto acustico del
aeropuerto (mapa sonoro del aeropuerto «Parametros NEF. Horizonte 2007 », incluido
como anejo 5 a la memoria de la revisién), con el objeto de que las posibles incom-
patibilidades por molestias no impusieran limitaciones operativas al aeropuerto ni a
sus pasillos de aproximacion y despegue.

Con este fin, la revisidon del plan general ya sefialé aquellos terrenos que se conside-
raban inadecuados para soportar viviendas en razén del nivel fonico producido por el
pasillo de aproximacion al aeropuerto, especialmente molesto en horas nocturnas. Se
delimitaron al efecto dos areas cerradas diferentes: la interior, correspondiente a un
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indice NEF (Noise Exposure Forecast) 40, delimitaba el suelo clasificado como siste-
ma general, y la exterior, correspondiente a un NEF 32’50, dibujaba una corona clasi-
ficada como suelo urbanizable no delimitado, pero que los planes parciales no po-
drian dedicar mas que a usos y actividades no residenciales.

En 2024, estan aprobados los planes parciales de las dos areas de suelo no ur-
banizable calificadas en el tramo meridional de la «orla Oeste», en ambos casos sin
divisiéon en sectores menores. Los dos instrumentos desarrollaron las prescripciones
del plan general y distribuyeron sus usos de modo que en el huso de ruido del aero-
puerto se formé una gran zona verde lineal con usos anejos de caracter sobre todo
deportivo, integrada como pieza importante en el sistema general de espacios libres
de la ciudad.

El plan parcial del sector SUZ89/4 (Valdespartera) fue redactado de oficio por los ser-
vicios municipales, se aprobd en noviembre de 2002 y en 2024 esta urbanizado y se
han edificado todas las viviendas previstas, aunque falta la mayor parte de los equipa-
mientos publicos y del terciario privado, lo que hace de esta gran area, a despecho de
lo previsto en el planeamiento, un gran barrio-dormitorio. Desarrollé6 un convenio fir-
mado por el Ayuntamiento y el Ministerio de Defensa en marzo de 2001, que, ademas
de establecer los parametros cuantitativos de la actuacion y el reparto de aprovecha-
mientos entre ambas instituciones, determiné que el disefio se atendria a principios
de aprovechamiento bioclimatico. El plan ordené 9.687 viviendas (9.387 de proteccion
oficial), usos terciarios, de dotacién local y, en un 25% de la superficie del ambito
(605.481 m?), sistemas generales de zonas verdes y deportivos, formando un gran
parque donde el Ayuntamiento pensaba construir entonces un nuevo campo munici-
pal de futbol, acompafiado por un amplio programa de usos deportivos y recreativos a
desarrollar en el cuadrante sudoeste del area. En las propuestas iniciales del servicio
municipal de Planeamiento se dio una gran importancia a este gran parque deportivo,
verdadero protagonista de la ordenacioén, con un disefio que se inspiraba en el parque
olimpico de Munich (Gunter Behnisch, 1967-72). Pero los acostumbrados giros brus-
cos de la politica urbanistica municipal, que tan rara vez han permitido que proyectos
estelares concebidos a largo plazo sobrevivan mas de un cuatrienio, hicieron, primer-
0, que el campo de futbol se desplazara al extremo norte del sector, fuera del parque;
algo después, que emigrara al exterior del barrio de San José (donde tampoco perma-
neceria lo suficiente para materializarse) y dejara su sitio a una comandancia de la
Guardia Civil, y, al mismo tiempo, que el esperado parque deportivo metropolitano se
convirtiera en recinto ferial, con extensos pavimentos duros y sin uso la mayor parte
del afio.

Buscando el mejor comportamiento energético de la edificacion, el plan parcial limité a
230 las viviendas unifamiliares, cuyo factor de forma es mas desfavorable; ordené las
viviendas colectivas en bloques paralelos con 12 m de fondo para posibilitar la ventila-
cién cruzada, con orientacion y distancias suficientes para garantizar el asoleo mini-
mo (30 m), y dio a los espacios libres comunitarios y a las calles que se alternaban
entre los bloques un disefio muy parecido, con un minimo de pavimentos duros y un
maximo de vegetacion. Entre las medidas de orden arquitecténico, se obligd a dife-
renciar el tratamiento y el tipo de vanos de cada fachada segun su orientacion, exi-
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giéndose pocos huecos al norte y que ante las orientadas a sur, adonde debian re-
caer las estancias principales de las viviendas, se dispusieran galerias acristaladas
para la captacion y la acumulacion de calor, susceptibles de quedar permanentement-
e abiertas en verano para evitar el efecto invernadero. Entre las medidas constructi-
vas, se requirieron altos niveles de aislamiento térmico y de inercia, y se exigié que
todos los edificios contaran con sistemas centralizados de calefaccién auxiliar de gas
y con colectores solares para produccion de agua caliente sanitaria.

Ademas de estas medidas de captacion y almacenamiento de la energia solar, el sec-
tor tiene un sistema de aprovechamiento del agua que incluye red separada de riego,
con depdsitos de agua no potable alimentados desde el Canal y los lagos de lamina-
cion que recogen las aguas pluviales de la mitad occidental del area. Ademas de ser
un elemento central en las redes de saneamiento de pluviales y riego, estos lagos,
luego llamados de «Penélope (Cruz)», cumplen una funcién paisajistica y contribuyen
a refrescar la temperatura en el parque en que se integran, y, conforme al principio de
que es mejor evitar los problemas que solucionarlos, contenian los riesgos de inunda-
cion del sector, recibiendo sin interposicion de areas construidas el agua procedente
de la estepa emplazada al otro lado de la Z40, que penetraria por los pasos practica-
dos en ésta. Valdespartera se equipé también con el Unico sistema urbano de recogi-
da neumatica de basuras existente en Zaragoza en 2024.

En el disefio del sector se cuido el trafico y la distribucién comercial, y se traz6 un sis-
tema continuo de zonas verdes que parte de la escala mas proxima a las viviendas
(calles residenciales, tratadas como espacios libres publicos con trafico a 20 km/h y
prioridad peatonal) para llevar a sistemas lineales de parques equipados, siempre in-
mediatos a las manzanas residenciales (organizadas en vecindarios de cuatro a seis
unidades), y de alli a los grandes parques de sistema general que ocupan las zonas
mas afectadas por los ruidos producidos por las grandes infraestructuras viarias préxi-
mas y los aviones que se acercan al aeropuerto. Con previsién de una densa vegeta-
cion, tanto en el dominio publico como en el privado, se pretendia favorecer al paseo,
limitar la incidencia del sol en verano, interceptar el viento, mitigar las temperaturas y
favorecer la biodiversidad, formando corredores verdes continuos. Como complemen-
to del arbolado, se limité la ocupacion del subsuelo en los terrenos privados, preser-
vando en el centro de las manzanas y en las calles residenciales una superficie mini-
ma de terreno natural sin pavimentos impermeables, que posibilitaria la filtracion del
agua de lluvia y de riego al fredtico y la plantacion de arbolado de porte. Como se
vera en el apartado XIV.8.2 («Condiciones de ordenacion de los sectores de suelo ur-
banizable»), la modificacion 154 del plan general extendié algunas de estas con-
diciones al disefio de todos los nuevos planes parciales.

Al oeste de Valdespartera, el sector SUZ89/3 (Arcosur) se ordend mediante un plan
parcial de iniciativa privada aprobado en diciembre de 2004, con capacidad para
21.148 viviendas (12.689 protegidas) y dos ambitos netamente diferenciados, el
menor de ellos al norte, a modo de ampliacién del sector SUNP89/1 del plan de 1986
(Rosales del Canal) y el mayor al sur, bordeando el cuarto cinturén desde el limite con
Valdespartera a la carretera de Madrid. Entre ellos queddé una gran zona verde de
sistema general, a urbanizar con el sector, derivada de la proyeccion sobre el terreno
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de la huella de ruido incompatible con la funcién residencial producida por la
aproximacion de aviones al cercano aeropuerto. En marzo de 2014 se aprobd6 una
modificacién del plan parcial que elevé el nimero de viviendas a 22.815 (13.856
protegidas).

Este estimulo no basté para volver a poner en marcha las obras de urbanizacion, sus-
pendidas desde agosto de 2013, y en diciembre de 2015 la junta de compensacion
sufria una morosidad estimada en 35 a 37 millones de euros. La urbanizacién ejecuta-
da no se habia distribuido uniforme, sino de modo que la parte mas préxima a Valdes-
partera y Montecanal tuviera acabadas antes todas las obras proyectadas. Conse-
cuentemente, el Ayuntamiento recibié entre 2012 y 2018 la obra de urbanizacion eje-
cutada en la parte oriental del sector, donde se previan 6.076 viviendas y en 2012 ha-
bia construidas 2.324. De acuerdo con el Ayuntamiento, la junta acordé en 2015 pa-
gar a plazos su deuda al Municipio, adquirir abundantes parcelas de propietarios mo-
rosos, adelantar ciertas obras generales imprescindibles para el funcionamiento del
sector, y fragmentar éste en fases de urbanizacion, correspondientes a la parte ya ur-
banizada (fase 1A), apta para 6.076 viviendas (de las que en noviembre de 2019 es-
taban construidas 2.660); las manzanas intercaladas entre las de la fase 1A cuya ur-
banizacién debia modificarse (fase 1B), con capacidad para 634 viviendas; una coro-
na de manzanas que podrian edificarse una a una si se ejecutara al mismo tiempo la
urbanizacién correspondiente y se completaran las dotaciones basicas del sector
(fase 2), con capacidad total para 3.817 viviendas, y un resto (fase 3) donde cabrian
12.288 viviendas, cuya urbanizacion se suspendié hasta que se construyeran dos ter-
cios de las viviendas previstas en las otras fases. Asi se concentré el gasto publico y
privado en un area reducida, se permitieron pequefias expansiones en su perimetro si
se garantizaba su urbanizacion completa, y se esperd que se fuera mitigando progre-
sivamente la desoladora dispersion de las promociones. En 2015 se previé que lo que
eran sélo fases de urbanizacion y de posible obtencién de licencias se transformaran
lo antes posible en unidades de ejecucion, para permitir que las areas urbanizadas se
emanciparan de la junta de compensacioén y sus propietarios (incluidos los comprado-
res de viviendas) dejaran de estar expuestos a gastos imprevistos de urbanizacion; la
junta sigue sin adoptar esta iniciativa en 2024, cuando se han sumado a los existen-
tes en 2018 otros edificios situados, mayoritariamente, en la parte de la segunda fase
lindante con Rosales del Canal.

Como primera conclusién, puede resaltarse la gran magnitud de las actuaciones de
urbanizacion promovidas al sur de la ciudad desde 2001, que considerando sélo las
areas SUZ89/3 y SUZ89/4 suman 547°58 hectareas (sin contar sistemas generales
adscritos) y capacidad para 32.502 viviendas, es decir, 3.183 mas de las censadas en
el término municipal de Huesca en 2021 y un 9'60% de las censadas en Zaragoza en
la misma fecha. Suponiendo en estas viviendas una ocupacién media de tres perso-
nas por unidad, podrian acoger a 97.506 residentes, equivalentes al 14'05% de la po-
blacién del municipio de Zaragoza y al 178'92% de la de Huesca en enero de 2023, o
bien al 11568% de los empadronados en los todos los municipios de la Comarca
Central de Zaragoza, excluida la capital.
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X1.5.3. SUELOS DE LA CARRETERA DE VALENCIA

En su llegada a la ciudad, el corredor de la carretera de Valencia entronca con un pa-
sillo de infraestructuras que sigue la ronda sur. La ordenacioén propuesta para esta
zona por la revision de 2001 partié del establecimiento de un viario en malla que de-
bia dar accesibilidad interna al corredor, estructurado por la carretera, el camino de
Zaragoza a Cuarte y Cadrete como via paralela (en la margen opuesta de la Huerva),
y varias uniones transversales entre ambas. De éstas, concierne al municipio de Zara-
goza la que habria de situarse en el enclave del monasterio Santa Fe, entre los limi-
tes de Cuarte y Cadrete. Por lo demas, las actuaciones estructurales se situarian prin-
cipalmente fuera de Zaragoza.

Aunque no afecta directamente al término municipal de Zaragoza, hay que destacar la
necesidad del llamado «acceso 2» a Cadrete, previsto en el planeamiento de este
municipio. Ademas, la revision del plan general establecié una reserva de suelo para
el trazado del tramo de Zaragoza del camino de Cuarte.

Estas actuaciones se completaran con las que resulten de la ordenacién del corredor
del rio en cuanto a areas publicas o protegidas de las riberas.

Aparte de las ya expuestas, la revision recogio las previsiones del Ministerio de Fo-
mento para la conexion de la autovia de Teruel (eje norte-sur del territorio regional)
con la carretera de Valencia y sefialé que seria necesaria otra conexion en la variante
de Maria de Huerva, si bien su prevision corresponderia a instrumentos de orde-
nacion territorial. Estas actuaciones deberian tender a liberar la carretera de movi-
mientos internos locales y giros, estableciendo colectoras o rotondas para posibilitar
un funcionamiento mas fluido y urbano del tramo entre Maria y Zaragoza.

Después de 2001, el Ministerio de Fomento llevo a cabo la transformacioén de la carre-
tera de Teruel y Valencia, bautizada como «autovia Mudéjar», y el desplazamiento
hacia el oeste de su entrada en Zaragoza. El plan parcial del sector de suelo urbani-
zable no delimitado SUZ89/4 (Valdespartera), redactado de oficio por los servicios
municipales y aprobado definitivamente en noviembre de 2002, contempld el nuevo
acceso hasta la prolongacién de la avenida de Gémez Laguna, haciéndolo eje norte-
sur de la ordenacion (avenida del Séptimo Arte). Posteriormente, las modificaciones
aisladas del plan general 40 (2009) y 175 (2020) perfeccionaron el sistema de comu-
nicaciones generales en esta zona, considerando la conversién de la via ferroviaria de
Caminreal en corredor verde que une el Ebro con el citado eje norte-sur de Valdes-
partera, a través de los barrios de Miralbueno, Oliver, Valdefierro y Casablanca.

X1.5.4. AREAS Y SECTORES DE SUELO URBANIZABLE EN LA PARTE OCCIDENTAL DE LA «ORLA
OESTE»

Entre el Canal Imperial y la carretera de Madrid, la revision del plan general delimité el
sector urbanizable SUZ(D)57/1, de 172.800 m? netos, que remataria por el oeste el
barrio de Valdefierro. El plan general le encomendé la formacién de un espacio libre
que sirviera de final a las calles de Lince, Pléyades, Hércules, Tauro y Sirio, le adscri-
bi6 una banda de sistema general de zona verde a lo largo del Canal, requiri6é la
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ejecucion de un acceso desde la via-parque del Canal y advirtié de riesgos de subsi-
dencia en la parte mas proxima al barrio y al area U57/11 (Alcampo/avenida de las
Estrellas), que requeririan estudios geotécnicos detallados previos al plan parcial. El
plan parcial se aprobd definitivamente en abril de 2007, con una prevision de 988 vi-
viendas, concentracion de los equipamientos en la zona de mayor riesgo geoldgico y
sefialamiento de las zonas de las parcelas donde no se podria edificar. Aunque el
proyecto de urbanizacion se aprobé en julio de 2012 y el de reparcelacion en marzo
de 2013, en 2024 las obras de urbanizacion no han comenzado.

Al norte de la carretera de Madrid, y ya decididamente al oeste del nucleo urbano, la
revision calificd el area de suelo urbanizable no delimitado SUZ56/5, con 261'57
hectareas de superficie, e indicd, entre otras cosas, que a través de ella se
prolongarian hasta el cuarto cinturon el parque Oliver y la franja verde de
acompafiamiento de la margen norte del Canal Imperial. Esta fue la tnica area de
suelo urbanizable no delimitado en el término municipal que se dividi6 en varios
sectores, a partir de un plan especial que se aprob6 en julio de 2007 y establecié las
base de ordenacion, viarios, espacios libres, reservas dotacionales y demas
elementos comunes con un grado de definicion que posibilitaria la redaccion
coordinada de los posteriores planes parciales; conforme al convenio suscrito por los
promotores y el Ayuntamiento, se indicé que el conjunto de los planes parciales
podrian prever unas 13.955 viviendas (53’11 viv/ha).

En desarrollo de este plan, en 2024 estan aprobados los planes parciales de los
sectores 56/5.1 y 56/5.3. El primero tiene una superficie neta de 28’47 hectareas y
capacidad para 1.512 viviendas, y el segundo prevé 1.438 viviendas en 27°09
hectareas netas. El primero de ellos tiene proyecto de urbanizacion aprobado en abril
de 2023 y el segundo proyecto de urbanizacién de mayo de 2013 y reparcelacion de
abril de 2015, pero sus obras de urbanizacién no han comenzado en octubre de 2024.
Por tanto, estan pendientes de construccion todas las viviendas de esta area, que con
las 988 que tendrian cabida en el sector SUZ(D)57/1 suponen que en los suelos ur-
banizables calificados en 2001 en el tramo occidental de la «orla Oeste» todavia no
se ha empezado a consumir la capacidad residencial inicial de 14.943 viviendas.

Pueden mencionarse, para acabar, las areas de suelo urbano no consolidado F56/2,
F56/7, F56/10 y F56/16, situadas en el limite del barrio de Oliver con la Z40; de ellas,
so6lo la F56/7 tiene aprobados los proyectos de reparcelaciéon y urbanizacion, aunque
las obras de urbanizacién tampoco han comenzado.

X1.6. ENTORNO DE LA AVENIDA DE CATALUNA

La revisién del plan general de 2001 calificd a ambos lados de la avenida de Catalufa
una serie de sectores de suelo urbanizable delimitado y suelo urbano no consolidado
con los que queria dar a esta via un caracter netamente urbano y hacer que, tras su
cesion al Ayuntamiento por el Ministerio de Fomento, superara el aspecto suburbano
y descuidado que todavia tiene el tramo comprendido entre Cogullada y el puente de
Santa Isabel.



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA 2001

El elemento central de esta actuacion era el area de suelo urbanizable delimitado
SUZ(D)55/1, la unica con esta calificacion en la zona considerada, y a la que se le
confié la urbanizacién de una nueva via que uniera los cinturones tercero (en la glorie-
ta de la avenida de la Jota) y cuarto (en el enlace con la variante sur de la carretera
N-II en Santa Isabel), incluyendo un puente sobre el Gallego. El sector, con una su-
perficie neta de 26 hectareas, se desarroll6 mediante un plan parcial aprobado defini-
tivamente en marzo de 2006, que previé la construccion de 1.480 viviendas. Aunque
sus proyectos de reparcelacion y urbanizacion se aprobaron, respectivamente, en
marzo y mayo de 2005, las obras de urbanizacion ni siquiera habian comenzado
cuando se aprobd la modificacion del reglamento de dominio publico hidraulico de
2016, que incapacité buena parte del ambito para soportar viviendas, equipamientos
escolares y la mayoria de los sociales en razén de su situacién en zona de flujo prefe-
rente. Desde entonces, la propiedad, en la que la SAREB tiene una participaciéon im-
portante, ha propuesto algunas modificaciones de la ordenacidon para subsanar este
problema y, al mismo tiempo, reducir la carga de urbanizacion en relacion con el nu-
mero de viviendas. Se ha propuesto también, muy acertadamente, sustituir algunos
de los sistemas generales adscritos en principio o afadir otros nuevos para adscribir,
en calidad de parque fluvial o agricola calificado como sistema general de mejora del
medio rural, los suelos no urbanizables comprendidos entre el ferrocarril, el nuevo vial
de conexion entre los cinturones y el cauce del Gallego. Sin embargo, estas propues-
tas aun no se han concretado en un proyecto.

Ademas de este sector, la avenida de Catalufia esta flanqueada por varios mas califi-
cados como suelo urbano no consolidado. La revision de 2001 calificé asi las areas
G50/1, F53/1, F54/1 y F54/2, en la margen norte, y F55/2, F55/3 y F55/4, en la mar-
gen sur.

Después de 2001, el Ayuntamiento firmé un convenio con la empresa Filtros Mann
para la recalificacion de las 6’85 hectareas que ocupaba como area F55/5 del suelo
urbano no consolidado de uso residencial, para la que se aprobé un plan especial que
posibilita la construcciéon de 914 viviendas.

Asi pues, los ocho sectores de suelo urbano no consolidado alineados con la avenida
de Cataluiia ocupan 23’82 hectareas y tienen capacidad para 2.827 viviendas. En
2024 falta el plan especial en el area F53/1; cuentan con proyectos de urbanizacién y
reparcelacion las areas F54/1, F54/2, F55/2 y F55/3, y la unidad de ejecucion 1A de la
G50/1, que podrian acoger 1.287 viviendas; en la F54/2 y la F55/3 no se han iniciado
obras de urbanizacion ni de edificacién, en la F55/2 no hay edificios construidos, en la
F54/1 esta construida la parcela de cesion al Ayuntamiento, con 90 viviendas, y en la
unidad de ejecucién 1A de la G50/1 estan edificadas todas las viviendas, salvo las 17
de la parcela municipal.

Por tanto, en los nueve sectores urbanizables o urbanos no consolidados que flan-
quean la avenida de Catalufia, con una capacidad total de 4.307 viviendas, pueden
construirse aun 4.142, equivalentes al 96'17% de las que posibilité la revision del plan
general en 2001.
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Mas alla del puente del Gallego, continlan esta actuacion los suelos de nueva urbani-
zacion previstos en Santa Isabel, que en 2001 se consideraba barrio rural y hoy distri-
to urbano. Se tratara de ellos en el apartado XI.7.2.

X1.7. SUELO URBANIZABLE Y DESARROLLO URBANO EN LOS
BARRIOS RURALES

XI.7.1. LOS BARRIOS RURALES

Ya se ha expuesto el papel de los barrios exteriores en el modelo general como base
de un crecimiento desconcentrado fuera de la aglomeracion central, en equilibrio con
el medio y con areas residenciales de baja densidad, bien comunicadas entre si, a po-
cos minutos de las areas centrales y de trabajo, y con servicios periféricos proximos.
Para ello es necesario estructurar estos barrios en el territorio y dentro de sus respec-
tivos corredores.

El suelo urbanizable de los barrios tiene un papel clave en la construcciéon de unos
bordes urbanos nuevos alrededor de los nucleos y en el relleno de los intersticios de
los citados corredores hasta alcanzar una estructura coherente

Al mismo tiempo, la revisiéon afronté la debilidad de la infraestructura en los nucleos
de los barrios, con accesos a través de calles de la malla tradicional y servicios urba-
nisticos precarios e insuficientes en bastantes casos. Para estas situaciones, en 2001
se establecieron los siguientes criterios:

e El desarrollo de muchas de las areas de suelo urbanizable en los barrios se
ligd a la solucién de accesos e infraestructuras hidraulicas hoy inexistentes.

e No parecia posible ni deseable plantear sectores de desarrollo urbanistico ex-
cesivamente pequefios, pues asi no podrian resolverse los problemas de ac-
ceso ni de infraestructura; antes bien, tolerar las sobrecargas de la infraes-
tructura existente o levemente mejorada, por causa de la ejecucion de planes
de tamafio reducido, provocaria la saturacién de los servicios existentes. Para
evitar que el planeamiento se reduzca a una acumulacién de afiadidos a la
estructura del barrio actual, en 2001 se consideré adecuado actuar con un
Unico plan parcial en cada una de las areas de suelo establecidas para com-
pletar o ampliar la estructura del barrio.

e Este planteamiento deberia compaginarse con la necesaria fragmentacion de
los planes en etapas y unidades de gestién escalonadas, adecuadas para
promover cantidades de viviendas que fueran asumibles por el mercado y per-
mitieran la amortizacion de las obras de urbanizacion e incluso la adquisicion
de suelo en plazos realistas. Si las obras de nueva infraestructura o accesos
requirieran inversiones iniciales altas, cabria proyectarlas de forma que el ba-
rrio pudiera utilizarlas en beneficio general y financiarlas mediante un conve-
nio con participacion municipal, compensable con cesiones de aprove-
chamiento en el sector o por otras formulas. Otro camino, que se habia plan-
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teado en el avance de la revision, seria utilizar una sociedad publica para es-
tablecer de antemano las infraestructuras, reduciendo las inversiones previas
y poniendo asi la promocion al alcance de empresas pequefias o0 medias. Am-
bas posibilidades, en todo caso, pertenecen al campo de la gestion y estan
fuera de la regulacion propia del plan general.

e En consecuencia, el criterio de delimitacion adoptado en 2001 fue que los pla-
nes parciales de los sectores urbanizables de los barrios, y en general de sue-
los vacantes en sus corredores, comprendieran unidades territoriales comple-
tas, para cuya delimitacion el plan tomé como limites vias u obstaculos fisicos
claros, los propios nucleos existentes o el suelo no urbanizable, sin permitir su
fraccionamiento en los instrumentos de planeamiento aunque si en los poste-
riores de reparcelacion y urbanizacion.

En los 22 afios transcurridos desde la revision se ha visto la dificultad de llevar ade-
lante la estrategia disefiada por la revisiéon, que no dimensioné tanto la ampliacion de
los barrios rurales segun sus expectativas intrinsecas de crecimiento demografico y
econdmico, como en proporcion al coste de las infraestructuras generales precisadas
por los barrios que se esperaba atribuir como carga de refuerzo de las redes genera-
les; el anejo VI de las normas urbanisticas («Condiciones de ordenacién del suelo ur-
banizable») concreta la asignacion de esas cargas a las distintas areas de suelo urba-
nizable no delimitado.

Hasta octubre de 2024, se han aprobado planes parciales en las siguientes 11 areas
de suelo urbanizable en barrios rurales: MN/1, MN/2, SG/1 y SG/2 y 61/1 en el co-
rredor de la carretera de Huesca; MZ/1 y MZ/2 en el de la carretera de Logrofio, y
LC/1, LC/2, MV/1 y MV/2 en el de la carretera de Castellon. En casi todas se ha al-
canzado el limite maximo de aprovechamiento medio establecido por la revisién para
el conjunto del suelo de esta categoria, por lo que las densidades, alturas y tipos de
vivienda, manzana y ordenacion urbana han resultado mas propias de areas de den-
sidad media en la ciudad central que de barrios rurales.

Se da ademas la circunstancia de que la revision del plan general califico areas exten-
sas, pensando en desarrollos de vivienda unifamiliar o de baja densidad, con abun-
dantes espacios libres publicos y privados; al desarrollarse con densidades que mu-
chas veces alcanzan las 40 e incluso 50 viv/ha, las areas con planeamiento prevén
desarrollos que acogerian bastante mas poblacién que la residente en los barrios co-
rrespondientes y podrian transformar profundamente su caracter. Asi, los dos planes
parciales aprobados en San Gregorio tienen capacidad para 2.362 viviendas en las
que podrian vivir unas 7.086 personas, y el barrio tenia 620 habitantes en enero de
2023; en Montafiana, el plan parcial de los sectores MV/1 y MV/2 prevé la construc-
cion de 1.216 viviendas, con no menos de 3.648 residentes, y los habitantes actuales
son 3.348. En el corredor de la carretera de Logrofo, los planes parciales de los sec-
tores MZ/1 y MZ/2 suman 1.281 viviendas o unos 3.843 habitantes, y los de Monzal-
barba eran 1.952 en 2023; el plan del sector 61/1, prevé 388 viviendas y la poblacién
de Venta del Olivar es de 1.002 personas. Por ultimo, en el corredor de la carretera de
Castellon el plan parcial de las areas MV/1 y MV/2 admite 1.740 viviendas con unos
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5.220 habitantes, cuando los de Movera son actualmente 2.770, y los planes parciales
de las areas LC/1 y LC/2 suman 1.197 viviendas, donde podrian alojarse unas 3.591
personas, mientras que La Cartuja tiene 2.060 habitantes.

En conjunto, los nueve planes parciales aprobados abarcan una superficie neta de
193’16 hectareas y tienen capacidad para 8.184 viviendas, lo que supone una densi-
dad media de 42’37 viv/ha. Sin contar Santa Isabel, reconocido como distrito urbano
por el reglamento de 6rganos territoriales y de participacion ciudadana de 2002, la re-
visién calificod en los barrios rurales otras diez areas de suelo urbanizable no delimita-
do (sin el area SUZ61/2, mas vinculada a las urbanizaciones Vistabella, Torre Barajas
o Colonia de San Lamberto que a la Venta del Olivar), con 118’80 hectareas de su-
perficie conjunta y capacidad para otras 5.034 viviendas, si se desarrollaran con la
densidad media de las que ya tienen plan parcial. En total, se tendrian 13.218 vivien-
das que, a razon de tres habitantes por vivienda, permitirian alojar a unas 39.654 per-
sonas. Como los barrios sumaban 31.632 habitantes en 2023, la ejecucién completa
de las previsiones de la revisiéon implicaria alojar en el suelo hoy urbanizable una po-
blacién superior en un 25'36% a la actual.

A las previsiones en el suelo urbanizable no delimitado se deben sumar las del suelo
urbano no consolidado estudiadas en el capitulo X, que en el conjunto de barrios rura-
les permitirian construir otras 4.320 viviendas (2.311 en areas F y 2.009 en areas G);
con una media de tres personas por vivienda, esto supondria otros 12.960 nuevos ha-
bitantes que, con los 39.654 del urbanizable, alcanzarian los 52.614, cifra que multipli-
ca por 1’66 a la poblacion de estos barrios en 2023.

Aun debe afadirse que si la revisién, como acaba de verse, opté por extensos secto-
res con plan parcial unitario, pero recomendé fragmentarlos en unidades de ejecucion
de extension moderada, los planes parciales aprobados no sélo no han escalonado
su ejecucion, sino que dos de los aprobados agrupan cuatro areas (MV/1-MV/2 y
MN/1-MN/2).

El hecho de que de las 8.184 viviendas previstas en los nueve planes parciales apro-
bados en barrios rurales, s6lo se hayan construido en octubre de 2024 unas pocas en
el SUZ-MZ/2, sugiere que tampoco desde el punto de vista comercial son idéneos los
planteamientos que priman lo cuantitativo sobre lo cualitativo, y que podria convenir
reorientar su desarrollo hacia la vivienda unifamiliar o agrupaciones de menor densi-
dad que mantengan y potencien el atractivo de su localizacion, y sean una verdadera
alternativa residencial a la ciudad central.

XI.7.2. LA ORDENACION DEL CORREDOR DEL GALLEGO
XI1.7.2,A. CRITERIOS GENERALES DE ORDENACION

La revision del plan general de 2001 determiné los siguientes criterios generales para
la ordenacion de los barrios rurales de este corredor:

e Reducir el déficit de accesibilidad e infraestructuras hidraulicas.
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o Facilitar la comunicacion, dentro de cada barrio, entre los sectores residenciales
y las dotaciones publicas.

o Reforzar la organizacion en malla, facilitando la conexion entre las areas resi-
denciales actualmente fragmentadas.

o Rentabilizar las acciones sobre las infraestructuras con la incorporacion de nue-
vos suelos urbanizados.

o Utilizar estos nuevos nuevos suelos e infraestructuras para propiciar una estruc-
tura urbanistica mas clara para el corredor y para los barrios. Los nuevos suelos
urbanizables han de reforzar la estructura y dar continuidad al tejido urbano; el
planeamiento de desarrollo debera establecer ejes legibles e identificables sus-
ceptibles de introducir orden en el conjunto.

e A la vez, los suelos urbanizables permiten ordenar nuevos sistemas generales,
dotaciones locales y espacios libres capaces de actuar como eslabones de en-
lace entre los puntos del tejido.

e Los nuevos suelos y acciones puntuales de remodelacién deben tender a mejo-
rar los barrios y su entorno, pero también respetar y reforzar las caracteristicas
especificas de cada barrio en orden a su tratamiento integrado o diferenciado
dentro del desarrollo urbanistico.

e En relacion con las infraestructuras, se opta por independizar las vias de mayor
velocidad de las comunicaciones locales urbanas de relacién interna y de acce-
so a la residencia y a los equipamientos. La estructura viaria en racimo debe
sustituirse por una estructura en malla mas adaptable a distintas condiciones de
circulacion y uso del suelo.

e Es preciso aumentar la capacidad de abastecimiento y saneamiento para am-
pliar las oportunidades de los suelos que quedan en el continuo urbano principal
del corredor.

X1.7.2,8. ESTRUCTURA TERRITORIAL

El corredor cuenta con un conjunto de nucleos urbanos y de areas de actividad singu-
lares a las que el plan general prevé afadir otras. Se pretende estructurar el corredor
en torno al Gallego como un eje natural, verde y equipado, con equipamientos de ran-
go general a lo largo de su recorrido y una malla de comunicaciones que permita una
facil relacion de los nucleos residenciales entre si, con las areas productivas y con las
de servicios, de forma que el conjunto funcione como un pieza territorial coherente
pero desconcentrada.

Se detallan a continuacion los elementos a través de los que se define la estructura
basica del corredor del Gallego:
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b.1) Organizacion viaria:

e Desviacion de traficos de paso fuera de la carretera de Huesca: el trafico ur-
bano y metropolitano entre dicha carretera y el oeste de la ciudad (area del
puente de Santiago, Delicias, Ensanche, carretera de Logroiio, etc.) se deri-
varia por el vial norte del ACTUR, en el limite con el campo de San Gregorio,
hacia la ronda Norte y la ronda del Rabal; el trafico pesado en transito y el
metropolitano desde o hacia el este de la ciudad se desviaria por el acceso
norte al cuarto cinturdén, que en 2024 esta ejecutado y en uso.

e Formacion de una malla viaria propia del corredor: sus vias longitudinales son
la autovia A-23, Mudéjar o Somport-Sagunto, con el acceso norte al cuarto
cinturén y la carretera A-123, a San Mateo de Gallego. De norte a sur, se pre-
vén los siguientes viales transversales:

e Conexion entre Pefaflor y Villanueva de Gaéllego.

e Carretera de Huesca, San Juan de Mozarrifar y Montafiana (Aula Dei).
e Carretera de Huesca, camino de Cogullada y acceso norte.

e ACTUR, camino de los Molinos y San Gregorio.

La ordenacién establecida en 2001 reservé suelo para un nuevo trazado de la
carretera de San Mateo que evitaria las travesias de Montanana y Pefaflor, ten-
dria mejores radios y se alejaria mas del Gallego entre el Alula Dei y Pefaflor,
permitiendo la transformacion paulatina en un parque metropolitano de este tra-
mo del rio, uno de los mas atractivos y valiosos. La nueva carretera conectaria
con el acceso norte en la interseccion prevista en la margen derecha del Galle-
go, en un extremo del puente por el que lo salva.

b.2) Areas de actividad:

e Se situan dentro del corredor, como grandes areas singulares de actividad
con capacidad de inducir desarrollo, el centro sanitario del Cascajo (hospital
Royo Villanova), Mercazaragoza (cuya ampliacion se prevé), el centro de for-
macion de Cogullada, la Ciudad del Transporte, la papelera de Montafiana, el
campus de investigacion del Aula Dei, un area de suelo urbanizable producti-
vo destinada preferentemente a actividades logisticas (SUZ68-83/1), la Aca-
demia General con el campo de maniobras de San Gregorio y el corredor in-
dustrial de Villanueva de Gallego.

e En las proximidades del acceso norte, el plan general califica areas de suelo
urbanizable para actividades industriales convencionales con facil acceso
desde la ciudad.
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b.3) Corredor verde del Gallego:

El rio es un elemento esencial en la organizacion del corredor, ya que constituye
un elemento territorial con gran capacidad como eje verde y de servicios; con
este fin, la revision del plan general plante6:

o Proteccion estricta de la terraza inferior, dedicada exclusivamente a usos de
cultivo horticola o plantaciéon con especies de ribera.

e Actuaciones de defensa del cauce y de reposicion de las extracciones de ari-
dos, a establecer mediante planes especiales territoriales o sectoriales.

b.4) Areas de acceso publico:

e Un parque metropolitano entre el Aula Dei y Pefaflor, con la cartuja dentro y
contenidos culturales y recreativos. Abarcaria algunos terrenos del campus,
la Pefia del Cuervo, sotos de ribera y margenes hasta la actual carretera.

e Un parque fluvial con zonas equipadas de caracteristicas urbanas en el barrio
de San Juan de Mozarrifar, formado con aportaciones de suelos urbanizables
inmediatos (calle del Rio de San Juan) capaces de crear una fachada urbana
a dicho parque; a ellos se sumarian el cauce publico y una pequefia franja del
campus de Aula Dei. El parque seria accesible desde la via propuesta entre
la carretera de Huesca, San Juan y la carretera de San Mateo.

e Un area de parque fluvial (no integramente de acceso y dominio publico) en
la desembocadura del Gallego, entre el cuarto cinturén y la ronda ferroviaria.

o Fuera del corredor fluvial se contempld la oportunidad de utilizar los espacios
naturales del Vedado de Pefaflor, Valdeatalaya y otros para usos deportivos
en contacto con la naturaleza.

e Con motivo de la reordenacion del sector de suelo urbanizable SUZ(D)55/1
tras la reforma del reglamento de dominio publico hidraulico de 2016 (todavia
pendiente en 2024), se contempld la formacién de un parque fluvial o agricola
en los terrenos que el plan general califica como suelo no urbanizable entre
dicho sector y el cauce del Gallego, que regenerarian su margen izquierda
suprimiendo chatarrerias y otras actividades inadecuadas, y darian una nue-
va e interesante fachada a las urbanizaciones previstas al sur de la avenida
de Catalufia. Con ese fin, se penso calificar dichos terrenos como sistema ge-
neral de mejora del medio rural para poder expropiar o adscribir su obtencion
a la ejecucion del sector. También podria formularse un plan especial confor-
me con lo previsto por las normas del plan general en el suelo no urbanizable
especial de transicién del tramo urbano del Ebro.

b.5) Areas de servicios:

Para reforzar el caracter axial del Gallego se establecié una sucesion de reser-
vas de suelo para equipamientos de nivel general al servicio de varios barrios
del corredor e incluso de alcance metropolitano. Estas areas son las siguientes:
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e Campus de Aula Dei: aun dentro de las funciones propias del conjunto, se
destina una porcion de terreno, separada del resto del campus por la via que
une las carreteras de Huesca y San Mateo, a usos que requieran contacto
con el exterior o puedan suponer atraccion de publico (exposiciones, salas de
reunion, aulas de ensefianza, etc.); junto con el parque de San Juan, la nue-
va via ya citada y el puente, este suelo servira de articulaciéon entre las dos
margenes del rio. En 2001 se previé su desarrollo mediante un plan especial
que en 2024 aun no se ha redactado.

e Torre de los Ajos en Montafiana (antes campamento Gran Capitan): de pro-
piedad municipal, puede acoger usos educativos o deportivos.

o Area de servicios de los suelos de actividades logisticas: si se implantan en
esta zona actividades de este tipo, los planes parciales deberan ligar la situa-
cion de las areas representativas, administrativas y de servicios a las perso-
nas a emplazamientos que, ademas de situarse en el acceso desde el eje
norte-sur, estén conectados con el corredor verde del rio y se incorporen a la
citada sucesion de reservas de suelo para equipamientos.

¢ Areas deportivas del camino de Jarandin (Montafiana): entre el camino citado
y el Gallego habia ya en 2001 espacios publicos y privados orientados en
principio a instalaciones deportivas pero infrautilizados, que podrian incorpo-
rarse como usos expresamente permitidos para su recuperacion, diversifica-
cion y ampliacion, al servicio del barrio y del corredor en conjunto. La cone-
xion del camino de Jarandin con el acceso norte, junto al puente sobre el Ga-
llego, permitird acceder desde zonas alejadas y ofrecer servicios a mayor es-
cala (hipica, «camping», etc.)

X1.7.2,c. AREAS RESIDENCIALES: LOS NUCLEOS Y SUS POSIBILIDADES DE DESARROLLO

Las areas para la vivienda estan situadas en los nucleos histéricos de los barrios ru-
rales, de caracteristicas muy variables, y en los nuevos suelos urbanizables no deli-
mitados calificados junto a ellos.

El desarrollo en San Juan de Mozarrifar y San Gregorio esta ligado a su localizacién
junto a la carretera de Huesca; los tejidos nuevos han de apoyarse necesariamente
en la carretera o en vias nuevas del corredor, alrededor de los nucleos originarios. En
2001, ya se habian promovido en ambos barrios areas residenciales que ampliaban o
transformaban los tejidos anteriores.

Los casos de Montafiana y Pefaflor son distintos, por su mayor relacién con la activi-
dad agraria y por las caracteristicas morfolégicas de su tejido. Sus oportunidades de
evolucion proceden menos de su situacion junto a la carretera que de sus caracte-
risticas intrinsecas, sin que haya habido hasta ahora procesos significativos de ex-
pansién del casco o de transformacion interna; Pefaflor, en particular, conserva to-
davia una tipologia y una estructura parcelaria rurales.
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La revisiéon quiso mantener el caracter propio de éstos nucleos, reflejo de su origen
agricola, y la diferenciacion de sus tejidos como un tipo residencial singular dentro de
los existentes en el término municipal. Con este fin, previé completar las actuaciones
emprendidas hasta entonces de acabado del casco urbano con ampliaciones de éste
y relleno de vacios interiores, ya mediante operaciones de reforma interior en suelo
urbano no consolidado, ya por afeccién con nuevas alineaciones.

La parte antigua del barrio de Pefaflor se califica como zona A1, grado 4, con el com-
plemento de unas ordenanzas especiales de proteccion. Por esta razén, la revision
separd el nucleo consolidado del suelo urbanizable mediante corredores de protec-
cion destinados a impedir el crecimiento en mancha de aceite y a llevar los posibles
desarrollos a suelos exteriores.

A continuacién, se detallan las pautas para el desarrollo urbanistico que establecio la
revision del plan general en los distintos barrios del corredor del Géllego, y se indica
el cumplimiento de esas previsiones hasta 2024. Se suprime el apartado dedicado al
antiguo barrio rural de Villamayor, independizado de Zaragoza en 2006.

MONTANANA

La organizacién del barrio, que el 1 de enero de 2023 tenia 3.348 habitantes, se apo-
ya en la carretera a Pefiaflor y San Mateo, a partir de la que se ramifican calles y ca-
minos que forman una malla abierta. A los lados de la carretera, acondicionada como
calle urbana (avenida de Montafiana) hay un nucleo principal de edificacion junto al
centro histérico y otro mas pequefio al norte de la papelera La Montafianesa.

En el barrio coexisten varios tipos de tejido: manzanas convencionales formadas por
agregacion de parcelas con viviendas unifamiliares entre medianeras; un tejido mas
irregular procedente del nucleo rural originario; viviendas y otros edificios en hilera a
lo largo de la carretera, y viviendas diseminadas. El nicleo histérico tiene una malla
elemental de calles largas y estrechas que dificulta su crecimiento hacia la periferia y
la circulacién interna, haciéndola depender de la carretera. Por otra parte, el creci-
miento desde ella hacia el Gallego esta limitado por la proximidad de la acequia Urda-
na, la huerta baja y la propia papelera (a la que también se accede por la travesia).

Todo ello ha dado lugar a una estructura fuertemente lineal en la que la travesia so-
porta distintos tipo de trafico, transporte urbano, carga y descarga, y funciones de ca-
lle Mayor, con una seccion escasa. Esto supone un inconveniente basico para el de-
sarrollo del barrio, al que se suman las molestias derivadas de la papelera.

En 2001 se advirtié que las ventajas relativas del barrio para acoger nuevas areas de
vivienda provendrian de la construccion del acceso norte del cuarto cinturén, que en
2024 esta en uso y puede proporcionar una excelente accesibilidad desde toda la ciu-
dad, evitando la travesia.

La propuesta de la revision del plan general para el barrio partié de la variante ya des-
crita de la carretera de San Mateo, para cuya traza se establecié una reserva de suelo
pendiente de precision en su trazado, en coordinacién con las instalaciones de La
Montafianesa y con prevision de un acceso directo a la fabrica.
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Se contempl6 un nuevo acceso al barrio desde el camino de servicio previsto por el
estudio informativo del acceso norte paralelamente a éste para recoger y reponer los
caminos existentes, conectado con el cinturén por el enlace de la margen izquierda
del Gallego.

Conforme a lo proyectado en 2001, el desarrollo urbanistico del barrio se centra en el
entorno del nucleo principal actual, en magnitud proporcionada a la capacidad real de
expansion que entonces se le supuso y evitando el entorno préoximo de la papelera.
Como las nuevas areas tienen que asumir la estructura lineal de que se parte, la op-
cion légica es ampliarla pasando de una calle longitudinal Unica a una malla alargada
con mas calles longitudinales y transversales, y extendiendo la anchura del actual co-
rredor residencial hacia el lado opuesto al Gallego sin llegar a incorporar los racimos
de edificacion diseminada que se han ido formando sobre segregaciones de parcelas
de cultivo en los caminos rurales préximos al barrio. Los tipos de edificacion agricola
diseminada se trataran con el régimen general del suelo no urbanizable.

Se pretende ademas reforzar el papel como eje urbano de la travesia, una vez con-
vertida en calle, con un paseo interior que incorpore el parque actual y se forme con
las aportaciones de los nuevos sectores urbanizables. Los equipamientos de estos
mismos sectores y las zonas verdes locales deben servir de elementos de unién con
los nucleos existentes.

Entre 2001 y 2024, las previsiones de la revision han tenido un importante desarrollo
en el papel y mucho mas modesto en la realidad. Destaca la aprobacion de un plan
parcial que delimité y ordené conjuntamente las areas de suelo urbanizable no delimi-
tado SUZ-MN/1 y SUZ-MN/2 (respectivamente al norte y al sur del nucleo), con un to-
tal de 1.216 viviendas y densidad de 39’97 viv/ha. Aunque el plan se aprobd definitiva-
mente en enero de 2014, en 2024 carece de proyectos de reparcelaciéon y urbaniza-
cion, que deberian incluir todo su ambito, puesto que no se delimité mas que una uni-
dad de ejecucioén, aunque se previeron tres fases de urbanizacién.

La revision califico también cinco areas de suelo urbano no consolidado, deno-
minadas F75/1, F75/2, F75/3, F75/4, F75/6 y G75/5. Las dos Ultimas afectan a un am-
plio terreno vacante emplazado en medio del nucleo central, que en 2001 se conside-
ré de ocupacion prioritaria; por este motivo, el propio plan general contuvo la ordena-
cién detallada del area G75/5 (90 viviendas), que cuenta con proyecto de reparcela-
cion aprobado en febrero de 2010 pero en 2024 carece aun de proyecto de urbaniza-
cion.

De las cinco areas F, sélo se ha urbanizado y edificado la F75/4 (43 viviendas), con
plan especial de reforma interior aprobado en julio de 2006. La F75/1 (12 viviendas),
en el lado occidental de la avenida de Montafana, tiene plan especial desde diciem-
bre de 2006 pero sigue sin proyectos de reparcelacion ni urbanizacion, y las demas
areas (233 viviendas) carecen incluso de plan especial.

Para acabar, puede indicarse que el plan especial del area de intervencion U75/7 del
plan general de 1986 se aprobd en julio de 2001 y su reparcelaciéon en abril de 2003,
ya vigente la revision de 2001. En los 38 afios transcurridos entre 1986 y 2024, es la
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Unica area de suelo urbano no consolidado edificada, junto con la colindante U75/4
(estudio de detalle aprobado en septiembre de 1994 y reparcelacion de diciembre de
1995) y la citada F75/4. Se trata de tres pequefias areas de viviendas unifamiliares en
hilera de dos plantas, que sugieren una orientacién y unos ritmos realistas para el de-
sarrollo de éste y otros nucleos rurales.

PENAFLOR

El barrio, con 1.318 habitantes en enero de 2023, se inserta en la estructura del co-
rredor por medio de la carretera de San Mateo y la conexion propuesta entre Pefaflor
y Villanueva (2’5 km cruzando el Gallego), recogida en el proyecto de directrices me-
tropolitanas; esta actuacion facilitaria la conexién con la autovia A-23 y con las zonas
productivas y de servicios de la margen derecha del rio Gallego.

Por su insercion en el territorio, la revision dio a Pefaflor un caracter casi exclu-
sivamente residencial (con la actividad I6gicamente compatible) y agricola.

La situacion del barrio en la terraza inmediata al Gallego limita sus posibilidades de
desarrollo por el lado occidental. Por el oriental se encuentra el barranco de San Cris-
tébal, que puede alcanzar puntas de caudal elevadas en periodos de retorno altos (50
y 100 afios) (en 2001 se sefialaba la existencia de un proyecto de correccién del ba-
rranco para reducir los riesgos).

En estas circunstancias, no se crey6 procedente ampliar el casco por el lado este, y
se proyecto al sur una expansion sobre suelo urbano no consolidado que en 2001 se
calificd de moderada (G82/3), y que incluia la zona de salida del barranco hacia la ca-
rretera. El norte se considerd la mejor direccion para el desarrollo del barrio, y entre el
nucleo actual y la nueva variante que se trazé por detras de la zona de Las Eras se
calificaron dos extensas areas de suelo urbano no consolidado (F82/1 y G82/2) y otra
de suelo urbanizable no delimitado (SUZ-P/1).

En consecuencia, la organizacion del barrio establecida en 2001 se basé en los si-
guientes criterios:

o El suelo urbano situado al norte tendria dos accesos directos desde la nueva va-
riante (que conectaria con Villanueva y Zaragoza): uno al sur de Las Eras y otro
que recuperaria el camino viejo de San Mateo de Gaéllego.

e El antiguo camino de San Mateo y la calle del Paso forman el eje urbano del ba-
rrio; por el sur habria de continuar hacia el parque del Gallego antes expuesto, y
por el norte comunicarse con las zonas de nueva urbanizacién. Para ello se pre-
vi6 una serie de calles de unién del camino Viejo con la subida a la ermita.

e Las Eras, clasificadas como suelo urbano para actividad agricola en el plan de
1986, sin que se desarrollaran iniciativas, se transformaron en 2001 en la ex-
tensa area de suelo urbano no consolidado F82/1, con uso residencial de baja
densidad, viviendas aisladas y parcelas de cierto tamafo. De este modo, se es-
peraba que pudiera mantenerse en lo posible la estructura parcelaria existente,
regularizandose los caminos actuales para convertirlos en calles.
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El area G82/2, con capacidad para 309 viviendas, se orden6 en 2001 con manzanas
cerradas de tres plantas y una disposiciéon que distaba de las caracteristicas tradicio-
nales del barrio; aunque el 26 de marzo de 2012 se aprobé un plan especial que mo-
dificd la ordenacion, sin cambiar su orientacion general, en 2024 sigue sin proyecto de
reparcelacion.

La G82/3, con capacidad para 68 viviendas, estd ordenada directamente por el plan
general y tiene proyecto de reparcelacion aprobado el 12 de junio de 2009 y proyecto
de urbanizacion aprobado el 14 de septiembre de 2011, pero en 2024 tampoco esta
ejecutada.

La F82/1, donde se permitirian 203 viviendas, carece de plan especial y, por tanto, de
ordenacién pormenorizada, reparcelaciéon y proyecto de urbanizacién. En 2024 pue-
den considerarse minimas las expectativas de ejecucion de esta area, demasiado ex-
tensa (169.416 m?), exterior al nucleo urbano, unida a él por un solo punto y con unos
cuantos conjuntos dispersos de construcciones en medio de extensiones de suelo ag-
ricola. Por ese motivo, se esta estudiando una modificacion del plan general que califi-
que el suelo como no urbanizable especial de proteccion del ecosistema productivo
agrario en secano, en coherencia con su entorno, y, en las porciones donde esté justi-
ficado, como nucleo rural tradicional (SNU-G/NRT) discontinuo, donde la gente pudie-
ra mantener sus viviendas y construcciones actuales, e incluso renovarlas, y en su
caso promover un plan especial de los previstos en esta zona.

Junto a Las Eras, el area de suelo urbanizable no delimitado SUZ-P/1 tiene una ex-
tensién de 53.526 m?, que, de desarrollarse con la densidad media de los planes par-
ciales aprobados en barrios rurales, podrian soportar 227 viviendas. En 2024 no ha
tenido ningun desarrollo.

Aun conviene afadir que en Pefaflor no sélo no se ha ejecutado ninguno de los desa-
rrollos en suelo urbano no consolidado o urbanizable previstos por la revision del plan
general, sino que en 2024 sigue sin ejecutarse la céntrica area de intervencion U82/2
del plan general de 1986 (16.896'80 m?t lucrativos, sin limite de densidad), cuyo plan
especial se aprobdé en marzo de 2007 y que aun no tiene proyecto de reparcelacion.

En resumen, el suelo urbano no consolidado o urbanizable calificado por la revision
de 2001 en Pedaflor (incluida el area U82/2) tiene capacidad para unas 954 viviendas,
que, a razon de tres habitantes por cada una, podrian acoger a 2.862 habitantes, cifra
que multiplica por 2’17 los 1.318 que tenia el barrio en 2023.

No se han considerado en este calculo las viviendas ubicadas en las parcelaciones
ilegales El Regao (132.128 m?), Los Guarales (88.364 m?), Los Guarales 2 (83.946
m?), Dehesa Boalar (48.275 m?) y Los Rosales (116.777 m?), incluidas en la extensa
area K82, que constituyen nucleos de poblaciéon independientes, dispersos sobre el
suelo agricola de regadio y relacionados por la acequia de la Camarera y el camino
de Penaflor a Villamayor. Los propietarios de este ambito presentaron en 2003 un
proyecto de plan especial que se aprobé definitivamente en abril de 2007. Este instru-
mento permitia edificar un maximo de 415 viviendas unifamiliares en otras tantas par-
celas independientes (132 en El Regao, 86 en Los Guarales, 75 en Los Guarales 2,
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37 en Dehesa Boalar y 85 en Los Rosales). Atendiendo a la realidad actual y las nor-
mas del plan general, la parcela minima se establecié en superficies comprendidas
entre los 846 m?de El Regao y los 1.046 m? de Dehesa Boalar, y la edificabilidad me-
dia varié desde un indice de 0'1305 m?m? en Dehesa Boalar hasta 0’2123 m?m? en
El Regao, con un maximo en todo caso de 200 m?t por vivienda. En lugar de disponer
una pequeia zona verde en cada nucleo, el plan especial agrup6 la cesién en una
sola parcela de 60.000 m?, mas amplia y util, que se adosa al nlcleo de Los Guarales.
Considerando las calidades semirrurales de la urbanizacion previstas por el plan ge-
neral, se estimé un presupuesto de ejecuciéon material de 4.367.516 €; dividido este
coste por las 415 posibles parcelas, implicaria una aportacion media de 10.524 € por
parcela, que se elevaria a 15.154 € si se ahadiera un 19% de gastos generales y be-
neficio industrial, y un 21% de IVA. Pero, a pesar de tener ya plan especial definitiva-
mente aprobado, el area K82 no tiene en 2024 proyectos de reparcelacion ni de urba-
nizacion, por lo que debe seguir aplicandosele el régimen del suelo no urbanizable de
proteccion del regadio alto a todos los efectos.

SAN JUAN DE MOZARRIFAR

El barrio, con 2.728 habitantes en enero de 2023, tiene una organizacion basada en el
eje longitudinal que forman el camino del Cascajo y las calles de Palomar y Comercio,
provenientes de Zaragoza, y transversales como la avenida de Zaragoza y la calle de
San Juan, con ramificaciones laterales en forma de calles con salida al campo. Ade-
mas, hay un nucleo separado alineado con la calle del Rio, cerca del Gallego, y areas
de uso industrial en funcionamiento.

El problema general de accesos que aparece en todos los barrios del corredor es aqui
mas acuciante, porque la conexion con la carretera de Huesca se hace mediante un
paso a nivel con el ferrocarril (lineas de Barcelona-Lérida y Canfranc). El estudio infor-
mativo del acceso norte utilizado en la revision del plan general de 2001 incluia la re-
posicion del acceso existente con una estructura para salvar la via. Se contemplé
como acceso alternativo el camino rural de Cogullada (4 km hasta la ronda Norte).

La solucion del acceso principal consistira en la prolongacion hacia el este de la calle
existente que penetra en el extremo septentrional de la Ciudad del Transporte desde
la carretera de Huesca por un enlace en rotonda; en una banda calificada como siste-
ma general urbanizable se continuara dicha calle hasta el camino del Comercio des-
pués de salvar la linea férrea con un considerable desnivel. Esta nueva via, que en
2024 sigue pendiente de ejecucion, es condicién previa para el desarrollo efectivo del
barrio, y también facilitara el de las areas proyectadas de nuevo suelo urbanizable
productivo, cerca del acceso norte y fuera del barrio. La ordenacion prevista en el in-
terior de éste parte también de la existencia de esta via.

Como base de la ordenacion se previeron tres posibles vias en sentido norte-sur,
aproximadamente paralelas a las calles de Palomar y Comercio y exteriores al nicleo
existente, que darian acceso a las actuales areas industriales y a los suelos urbanos
situados en las partes traseras de las construcciones con fachada a la avenida y a la
calle del Rio. Estas vias se encomendaban al planeamiento de desarrollo.
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La primera de ellas se situaria en el centro de la franja de suelo urbanizable de usos
productivos comprendida entre el acceso norte y la via del tren (SUZ-SJ3, sin desa-
rrollar en 2024). El estudio informativo del acceso norte preveia, ademas del nuevo
acceso al barrio, mantener la conexion del camino actual que lleva al paso a nivel y a
las fincas situadas en la franja de suelo entre la Ciudad del Transporte y la via férrea.
Estos terrenos se destinaron a usos ferroviarios en el plan general de 1986, funcién
que la revision de 2001 situ6 en otros suelos. La franja citada tendria su eje en esta
calle, conectada al acceso norte en la forma ya indicada y con exigencia de un puente
sobre la via para conectar transversalmente con el final de la avenida de Zaragoza.

La segunda via se formaria mediante los planes especiales de desarrollo de las trase-
ras vacantes de suelo urbano situadas al este de la avenida (G69/1, G69/2).

La tercera calle estaria entre el barrio y el camino de Cogullada, en un corredor de es-
pacio libre resultante de las aportaciones de los sectores de suelo contiguos a ella.

Los huecos que deja la estructura actual, directamente accesibles con la estructura
viaria descrita, se califican como suelo urbano no consolidado (areas G69/1 —capaci-
dad para 262 viviendas; reparcelacion aprobada en 2008 y sin proyecto de urbaniza-
cién en 2024-, G69/2 -339 viviendas; sin proyectos de reparcelacion ni urbanizacion
en 2024- y F69/3 -109 viviendas; urbanizada y edificada en 2024) o suelo urbaniza-
ble no delimitado residencial (areas SUZ-SJ/1 y SUZ-SJ/2, sin desarrollar en 2024).
Las dos calles principales actuales, con menos trafico, podrian convertirse asi en los
ejes urbanos del casco. En el nucleo de la calle del Rio se calificd otra area F69/4 (30
viviendas) que en 2024 carece de desarrollo.

El suelo de la margen de la carretera de Huesca (SUZ69/1, ejecutado en 2024) se
destina a para usos productivos mixtos y relacionados con el transporte hasta el limite
del término municipal.

En conclusién, en 2024 estan pendientes de desarrollo las dos areas urbanizables re-
sidenciales y tres urbanas no consolidadas calificadas en 2001 en San Juan de Moza-
rrifar (F69/4, G69/1 y G69/2), con capacidad conjunta para unas 2.201 viviendas o
unos 6.603 habitantes, suponiendo en el urbanizable la densidad media de los planes
parciales aprobados en barrios rurales; esta cantidad equivale a 2’42 veces la pobla-
cion del barrio en 2023.

SAN GREGORIO

El barrio, con 620 habitantes en 2023, tiene una estructura muy elemental, formada
por un acceso desde la carretera de Huesca que se bifurca en tres calles que con-
cluyen en la avenida de San Gregorio, paralela a la carretera y prolongacion del ca-
mino de los Molinos, que en direccion sur lleva a Zaragoza. En este barrio, la revision
previé desarrollos residenciales al norte y al sur del caserio actual, por entender que
el suelo tiene condiciones favorables por su situacion.

De este modo, se calificaron como suelo urbanizable no delimitado dos areas de gran
extension: la SUZ-SG/1, al sur (1.015 viviendas), y la SUZ-SG/2, al norte (1.347 vi-
viendas); en 2024, las dos cuentan con planeamiento aprobado (respectivamente en
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octubre de 2010 y julio de 2007) y con proyecto de reparcelacion (septiembre de 2019
y abril de 2012), pero carecen de proyecto de urbanizaciéon. De acuerdo con el criterio
abierto aplicado por la revision de 2001, ni en la una ni en la otra se determinaron
mas limites que la densidad y el aprovechamiento medio maximos de esta categoria
del suelo, y los planes parciales aprobados alcanzaron densidades de 42’58 viv/ha
(SG/1) y 37°29 viv/ha (SG/2). Este ultimo valor resulta inferior al medio en los suelos
urbanizables no delimitados residenciales que se han desarrollado por haber previsto
el plan parcial, en la parte occidental del area, una gran parcela de equipamiento sani-
tario privado que en 2024 no parece tener expectativas de uso.

La revision advirti6 que el acceso al barrio desde la carretera de Huesca tenia pro-
blemas de seguridad y que el Ministerio de Fomento disponia de un estudio informa-
tivo para este tramo de la carretera, que incluia un enlace para conectar con los sue-
los situados al norte del barrio y se unia a la via prevista por el plan general en senti-
do transversal al corredor que llega hasta el camino de Cogullada y el acceso norte.

Como acceso principal de relacion con la ciudad se previé una nueva calle desde la
glorieta prevista en la carretera de Huesca para su encuentro con el vial norte del
ACTUR, hasta el camino de los Molinos.

Con los accesos citados al norte y al sur del barrio, se podria acceder sin pasar por el
nucleo a las areas urbanizables calificadas y al hospital Royo Villanova, emplazado
en el extremo oriental y calificado como sistema general urbano.

Entre el casco urbano del barrio y el area SUZ-SG/1, la revision calificé como sistema
general urbano de zona verde una banda continua, de unos 45 m de anchura y 600
de longitud, que sigue el trazado de una cabanera. Al norte y de acuerdo con lo pre-
visto por la revision, el plan parcial del sector SUZ-SG/2 califica una triple banda de
zonas verdes y equipamientos publicos que separan unos 250 m las nuevas parcelas
residenciales del tejido urbano consolidado.

Para acabar, puede advertirse que en 2024 estan pendientes de ejecucion las dos
areas urbanizables residenciales, aptas para 2.362 viviendas, y el area F83/1 del sue-
lo urbano no consolidado, con capacidad para 18 viviendas y sin plan especial aproba-
do (la F83/2 y la F83/3 se integran ya en el ACTUR y no pueden vincularse con el ba-
rrio rural). Juntas, podrian albergar 2.380 viviendas o unos 7.140 habitantes, que mul-
tiplicarian por 11’52 la poblacién del barrio en 2023.

JUSLIBOL

Este barrio, con 2.507 habitantes en enero de 2023 (incluida la urbanizacién El Zoron-
go) no pertenece en rigor al corredor del Gallego, ya que esta adscrito geo-
graficamente al del Ebro. No obstante, estda mucho mas préximo a las areas urbanas
de la carretera de Huesca que a las de la carretera de Logrofio, y por eso se trata en
este lugar.

Separado de los dos corredores y con serias dificultades topograficas y geolégicas
para desarrollarse, el barrio se compone de dos areas distintas: por un lado, el nucleo
originario, de unos 600 m de largo y 80 de ancho medio; por otro, entre este nucleo y
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el ACTUR, un complejo de construcciones y cuevas en los barrancos existentes al nor-
te de la carretera y de la acequia de Juslibol, que constituyen un ambito de transicion
entre el monte, al norte, y la huerta, al sur.

El barrio posee numerosos elementos con fuerte identidad propia: situacion, estructur-
a, paisaje, formas de edificacion, etc. El interés de la edificacion del casco radica en
su misma singularidad, aunque hay ya muchas construcciones no tradicionales que
contrastan con la tipologia caracteristica. Situado en la ladera del Castellar, goza de
excelentes vistas sobre la huerta y la ciudad de Zaragoza, y esta inmediato a los ser-
vicios y areas de consumo del ACTUR. Ademas, es paso obligado hacia el enclave pr-
6ximo del galacho, de singular interés ecoldgico y cada vez mas visitado.

Los principales inconvenientes fisicos de este barrio son la naturaleza yesifera del te-
rreno, causa de problemas geotécnicos a veces graves (las fugas de agua de las re-
des han provocado asentamientos y dafios en la edificacion) y la estructura lineal so-
bre una sola calle con un desarrollo de 1’5 km, por la que discurren vehiculos, peato-
nes, transporte colectivo, carga y descarga con escasa anchura y tramos edificados
que mantienen la alineacidn histérica del ndcleo rural. Su corte eventual por averias o
accidentes reduce las comunicaciones del barrio a los caminos de la huerta.

En 2001 se sefial6 como condicion previa al desarrollo de nuevos suelos la ejecucion
de un nuevo acceso al barrio, que también resolveria el acceso al galacho, ahora co-
mun y con problemas de desprendimientos de las paredes rocosas del monte con-
tiguo a la salida del barrio. El plan general establece su trazado.

Indica también que es aconsejable evitar zonas de nueva urbanizacion (incluidas las
cuevas) por los mencionados problemas geotécnicos. En especial, la localizacion del
barrio en ladera aconseja no ampliar el suelo urbanizable por encima del nucleo ac-
tual ni de las cuevas.

Ante la dificultad de ampliar el suelo urbano, la revision califico una franja de suelo ur-
banizable no delimitado SUZ-J/1 que bordea longitudinalmente el barrio por el sury se
asocia al trazado del nuevo acceso al galacho de Juslibol, en suelos en que el sustra-
to de yeso aparece ya cubierto por depositos fluviales. Esta franja requeriria un dise-
fio cuidadoso, recreciendo el nivel del terreno hasta salvar las cotas de inundacion, y
estudiando corredores de desaglie de los barrancos situados en la ladera en que se
asienta el barrio, asi como su interceptacién con cauce en un corredor verde longitudi-
nal. Aunque, segun se decia, en todos los suelos urbanizables no delimitados de los
barrios rurales deberia regir el criterio de establecer edificabilidades con valores equi-
parables a los de los nucleos tradicionales, se entendié que en Juslibol ese limite po-
dria ser objeto de un rebasamiento razonable, de acuerdo con las necesidades de vi-
vienda que se presentaran en el momento de la delimitacién y en atencion al constre-
fiimiento insoslayable del nucleo y su area de expansion.

Con estos criterios, la memoria de la revision sefialaba los siguientes criterios para la
ordenacion del futuro sector urbanizable:
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e Llevar el acceso directamente al nucleo tradicional, por los dos puntos principa-
les que comunican con la huerta, el camino del barrio Bajo y el del Obispo.

o Situar los equipamientos, aparcamientos y elementos de centralidad de los nue-
vos suelos al pie del conjunto formado por las plazas del Obispo y de la iglesia,
como puntos mas significativos del barrio, y comunicados con ellos.

e Salvar el curso de la acequia y el desnivel entre el barrio y los nuevos suelos
con una zona verde longitudinal en la que cabria situar los elementos de inter-
ceptacion de los barrancos.

En 2001, se dio al area SUZ-J/1 una superficie de 12’36 hectareas, que, con la densi-
dad media de 42’37 viv/ha de los urbanizables en barrios rurales que se han delimita-
do después, permitiria construir unas 524 viviendas, en las que podria alojarse una
poblacién equivalente, aproximadamente, al 63% de la que tenia el barrio en enero de
2023. El real decreto 638/2016, de 9 de diciembre, modifico el reglamento del dominio
publico hidraulico aprobado por real decreto 849/1986, y en su articulo 9 bis («Limita-
ciones a los usos en la zona de flujo preferente en suelo rural») impuso severas limi-
taciones a las zonas de flujo preferente situadas en terrenos que el 30 de diciembre
de 2016 tuvieran la condicién de suelo rural, de acuerdo con la definicion de este con-
cepto en el texto refundido de 2015 de la ley estatal del suelo. En los suelos urbaniza-
bles que en esa fecha no hubieran alcanzado la condicion de urbanizados no podrian
promoverse rellenos que alteraran la capacidad de desaglie del terreno, nuevos edifi-
cios, estacionamientos enterrados o en superficie, equipamientos escolares, sanita-
rios, geriatricos, deportivos, etc.; dicho de otro modo, las zonas de flujo preferente no
urbanizadas ya no podrian urbanizarse. Por esta causa, y con motivo de la tramita-
cién de una consulta para la delimitacién del area SUZ-J/1, los servicios municipales
de planeamiento informaron en 2018 que, si las zonas de flujo preferente afectaran a
suelos urbanizables no delimitados previstos en 2001, aun sin desarrollar y, por tanto,
sujetos al régimen del no urbanizable y carentes de aprovechamiento urbanistico, de-
beria desestimarse la delimitaciéon y podria modificarse el plan general (como acord6
en este caso el Ayuntamiento) para calificar el suelo afectado como no urbanizable
especial de proteccion frente a riesgos naturales, conforme a los articulos 16.1 y 18
del texto refundido de la ley urbanistica de Aragon de 2014. En el area SUZ-J/1, las
zonas de flujo preferente delimitadas por la Confederacion Hidrografica del Ebro afec-
taban a 47.963 de los 123.608 m? asi calificados por el plan general, esto es, un
38'80%; quedarian fuera de ellas otros 75.645 m2 La modificacion del plan general
que calificara como suelo no urbanizable sujeto a riesgos naturales la parte afectada
por el flujo hidraulico podria mantener este resto como suelo urbanizable no delimita-
do. Asi reducida la superficie del ambito, en el caso de que se delimitara un sector y
éste tuviera la densidad media de los urbanizables no delimitados rurales en 2001 con
plan parcial aprobado, podria dar cabida a unas 321 viviendas.

Por otro lado, la revisién del plan general de 2001 efectud las rectificaciones pun-
tuales de alineacion necesarias para que la calle Alta pudiera utilizarse en doblete con
las alineadas de Zaragoza, Mayor y Alfocea en sentido Unico, facilitando su funcion de
eje urbano del barrio. En el extremo occidental de éste, se delimitd el area de inter-
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vencién en suelo urbano no consolidado F67/1, con prevision de una parcela de equi-
pamiento publico de 2.600 m? de superficie, ensanchamiento de la via que lleva al ga-
lacho tras la confluencia de las calles Alta y Alfocea, y 90 viviendas (16 de ellas prote-
gidas). Aunque el plan especial del area se aprobé definitivamente el 27 de febrero de
2015, en 2024 no tiene proyectos de reparcelacion ni de urbanizacion.

El tercer ambito residencial contemplado en 2001 correspondia a las llamadas Cue-
vas de Juslibol, una zona que nunca ha sido urbana y se asienta en su mayor parte
sobre propiedades municipales cedidas a canon, con estipulaciéon de la capacidad del
Ayuntamiento para recuperar en cualquier momento la integridad de las facultades de
la propiedad, sin derecho a indemnizacion de los titulares del dominio util. El area
cuenta con una «semi-urbanizacién» integrada por servicios instalados como remedio
relativo de la situacion consolidada de hecho, que no rednen caracteristicas urbanas;
lo mismo sucede con las calles (trazado, pendientes, firmes, aceras, desagues, etc.)
Debe considerarse ademas la importante cualidad paisajistica de los terrenos, muy pr-
6ximos al ACTUR e inmediatos al propio nucleo de Juslibol, y potenciarse en el futuro
en la medida de lo posible.

No pueden ignorarse tampoco los riesgos geotécnicos e hidrolégicos que amenazan
al nucleo, consiguientes a los barrancos de yeso sobre los que se ha asentado y en
los que se han excavado las cuevas. La revisién entendié que estos terrenos no son
aptos para la edificacion urbana por el grave riesgo de asentamientos y las precaucio-
nes que requieren para evitar filtraciones de agua.

La estructura parcelaria de las Cuevas, la topografia, la tipologia de edificios y la or-
ganizacion peculiar del area no permiten, en definitiva, un tratamiento convencional
como un suelo urbano con la posibilidad de demoler y renovar las edificaciones con
un cierto coeficiente abstracto de aprovechamiento. Del mismo modo, y en relacion
con el régimen del suelo, las caracteristicas singulares de las construcciones residen-
ciales y los servicios existentes y posibles en esta area impiden aplicarle el concepto
legal de ordenacion consolidada

En cuanto al régimen de propiedad, el hecho de que el suelo constituya un elemento
comun y las viviendas penetren bajo su superficie impide prensar en una mera venta
tras la parcelacion en lotes individuales. En muchos casos, que a priori no pueden co-
nocerse por el caracter subterraneo de las construcciones y la carencia de autoriza-
ciones municipales, la superposicion de cuevas en un mismo terreno exigiria constituir
comunidades en propiedad horizontal. Podria estudiarse también la enajenacion del
derecho de superficie en lugar de la venta convencional.

Con todos estos condicionantes, la revision del plan general califico la zona de las
Cuevas como suelo no urbanizable genérico en su modalidad de nucleos de cuevas y
con un régimen que condiciona cualquier intervencion material que no sea de mera
conservacion o mejora de la edificacion actual (sin aumento de superficie ni cambio
de uso) a la aprobacién y ejecucion de un plan especial que atienda a sus peculiares
caracteristicas; la ejecucion de este plan no supondria el cambio de la clasificacion
del suelo.
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En octubre de 2003, el Ayuntamiento inici6 la redaccién de un avance de plan espe-
cial del ambito por medio de un equipo externo contratado. A partir de sus trabajos, el
pleno municipal aprobd el avance el 25 de enero de 2008 y se inicid la tramitacion de
un proyecto de plan especial, para el que se realizé una nueva cartografia actualiza-
da. El avance y el posterior proyecto de plan especial se refirieron a un area de
285.192'30 m?, de los que 105.349'73 m? (36'94%) correspondian a parcelas ca-
tastrales y 179.842'57 m? (63'06%) a caminos, espacios libres y monte publico. Todo
el terreno pertenecia al Ayuntamiento, con caracter de bien patrimonial. Las parcelas
con algun tipo de edificacion sumaban 84.123'40 m? (79'85% del suelo parcelado;
29'50% del total) y las parcelas sin edificar 21.226'33 m?. En el conjunto de las parce-
las edificadas, estaban ocupados por alguna forma de construccién, sobre rasante o
enterrada, 44.281'85 m?, y 39.841’55 m? eran espacios libres interiores anejos; por
tanto, el indice medio de ocupacién era del 52'60%. De todo lo expuesto se deduce
que el 84’'47% del suelo incluido en el ambito del previsto plan especial de las Cuevas
carecia de toda suerte de edificacion, por lo que, en mayor o menor grado, podia so-
portar una reordenacion tendente a mejorar las condiciones urbanisticas del conjunto.

En 2008, habia en el nucleo 261 parcelas construidas, lo que suponia una densidad
de 915 viv/ha. Solo 89 construcciones podian considerarse viviendas, siempre unifa-
miliares, siendo las otras 172 cuevas con mayor o menor aptitud para asumir algunas
funciones residenciales. No obstante, 148 construcciones residenciales, en su mayo-
ria cuevas, constituian residencia habitual, lo que suponia el 66’'97% de las 221 ca-
racterizadas como primera o segunda vivienda; las otras 73 (33'03%) eran segunda
residencia. Ademas, habia 16 parcelas destinadas a talleres, almacenes y otros usos
no residenciales, que en buena parte correspondian a actividades molestas en mayor
0 menor grado, que deberian desaparecer con la normalizacion del conjunto.

Buena parte de las edificaciones era de planta baja, semienterrada, mas una; habia
muy pocas de planta baja mas dos, y algunas parcelas tenian construcciones auxilia-
res anejas a la principal. Apenas habia construcciones ruinosas (un 1'7% del total) y
eran pocos los edificios en estado malo (0'8%) o regular (8'8%), de modo que la gran
mayoria tenia condiciones aceptables (88'7%).

En el avance se indicd que, aunque el area contaba con servicios de agua, sa-
neamiento, teléfono y electricidad, se trataba de redes precarias, incompletas, mal
ejecutadas y que muchas veces discurrian por el interior del suelo parcelado, de for-
ma que deberian rehacerse del todo en caso de regularizacién del nicleo. También
era irregular e inadecuada la pavimentacién, cuando existia, de los caminos que da-
ban acceso a las parcelas, con seccion generalmente muy estrecha y pendientes ele-
vadas, hasta el punto de dificultar la circulacién de vehiculos de motor e incumplir la
normativa sobre barreras arquitectonicas.

En cuanto a las caracteristicas sociodemograficas del area, el avance acredito el fuer-
te envejecimiento de la poblaciéon y la abundancia de viviendas habitadas por una sola
persona (22% del total) o por dos (24%). Un 33% de los moradores en las Cuevas te-
nia enero de 2006 mas de 65 afios, cuando la media en el término municipal era del
17°55%; a la inversa, solo el 6% de los habitantes era menor de 15 afios, cuando la
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media en el término era del 13'19%. Estos datos hicieron que se considerara muy ne-
cesario analizar concienzudamente la disponibilidad de los titulares de viviendas para
acometer los gastos inherentes a la adecuacién urbanistica del area, ademas del pro-
pio precio de la parcela cuando el Ayuntamiento la enajenara y de la legalizacion de
sus construcciones.

En julio de 2013, el equipo redactor entregé formalmente un proyecto de plan especial
que, por sus carencias e imprecisiones, todavia no podia recibir la aprobacion inicial.
Entre ellas, las principales se referian a la evaluacién de las condiciones geotécnicas
e hidrologicas del asentamiento y al coste de la ejecucion del plan especial, cuestio-
nes interrelacionadas y muy importantes para determinar su viabilidad.

En diciembre de 2014, el servicio municipal de Ingenieria de Desarrollo Urbano realizé
una valoracion econémica de las obras de urbanizacion que serian precisas para aco-
meter la regularizacion del conjunto, que se entendia fundamental para decidir sobre
la futura tramitacion del plan especial. Tras un estudio exhaustivo de las circunstan-
cias concurrentes, las necesidades de estabilizaciéon de los terrenos y las posibilida-
des de reducir la urbanizacion a niveles muy elementales, admisibles en un suelo rus-
tico de estas caracteristicas pero no en suelos residenciales urbanos, se concluyé
que el coste se elevaria a unos 6.435.477 €, sin contar algunos gastos todavia no va-
lorables.

Posteriormente, el Ayuntamiento resolvié el contrato de adjudicacion de los trabajos
de redaccion del plan especial.

A partir de todo lo expuesto, conviene notar que el presupuesto sefialado en 2014, di-
vidido por 261 construcciones, supondria una repercusién media de 24.657 € por vi-
vienda. A este coste, ciertamente alto para el tipo de ocupacion del ambito, se suma-
ria el de la legalizacion de las cuevas; como todas se han ejecutado sin proyecto, di-
reccion técnica ni licencia urbanistica, la legalizaciéon no se reduciria a un tramite ad-
ministrativo y requeriria, con toda probabilidad, la ejecucion de obras de valor consi-
derable en relacion con el de las propias construcciones, ya que deberia garantizarse
la estabilidad estructural de unos espacios excavados en terreno yesifero y a veces
superpuestos unos a otros, o con elementos de uso colectivo sobre ellos; deberian re-
solverse también unos minimos de habitabilidad que dificilmente podrian cumplir en
todos los aspectos el Cédigo Técnico de la Edificacion de 2006 y demas normativa vi-
gente.

Por udltimo, en las inmediaciones de Juslibol y ocupando suelo no urbanizable dentro
del campo de maniobras militares de San Gregorio, la revision grafié en sus planos de
estructura urbanistica, con caracter meramente orientativo, un area de posible con-
venio con el Ministerio de Defensa que proporcionaria a la ciudad terrenos destinados
a un gran parque metropolitano a cambio de ciertos aprovechamientos lucrativos en la
zona mas proxima a la edificacion actual del recinto militar. En todo ello, deberian res-
petarse las areas calificadas como suelos no urbanizables especiales por causa de
riesgos naturales, delimitacion de lugares de importancia comunitaria, etc.
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TRAMO FINAL DEL GALLEGO

En el cruce del rio con la autopista AP-2 se inicia otro elemento territorial, correspon-
diente al corredor de la carretera de Barcelona y formado por Santa Isabel, Malpica,
La Puebla de Alfindén, Alfajarin, etc. A diferencia de lo que sucede en la carretera de
Logrofio, el limite del término municipal presenta un corte neto entre Malpica y La
Puebla de Alfindén; en el resto del corredor, las areas de suelo calificado de los de-
mas municipios ensamblan unas con otras en una franja continua.

En consecuencia, el ambito territorial de la carretera de Barcelona tiene razén de ser
en la escala territorial metropolitana, pero en la escala de Zaragoza es mas coherente
tratar los barrios de Santa Isabel y Movera dentro del entorno del Gallego, como parte
del encuentro de ambas.

SANTA ISABEL

Este distrito, que en 2023 tenia 13.363 habitantes y desde 2002 no se considera ba-
rrio rural, tiene un papel estructural como articulacién de los ejes urbanos de la mar-
gen izquierda del Gallego, la carretera de Barcelona y el corredor secundario de la ca-
rretera de Movera, entre si y con la ciudad. En consecuencia, la ordenaciéon se basa
en el refuerzo del caracter urbano de Santa Isabel, la reorganizacion viaria alrededor
de dicho barrio y su conexion en malla con Movera y La Cartuja.

La ordenacion del viario parte de la creacion de un anillo formado por la avenida de
Catalufia, el inicio de la carretera de Montafiana, un nuevo vial oeste-este de union
con la carretera de Villamayor, una variante al este de la calle Mamblas y la variante
al sur del barrio de la N-II hasta la ronda de la Hispanidad y la avenida de la Jota, con
un nuevo puente sobre el Gallego.

La variante prevista (inexistente en 2024) de la carretera de Villamayor, paralela a las
traseras de la larga manzana residencial existente al este de la calle de Mamblas y
lindante por el este con el suelo urbanizable no delimitado SUZ-SI/2, se conecta con
el nuevo acceso a Malpica propuesto en el apartado de comunicaciones. El anillo for-
mado por estas vias evita el trafico de paso por el barrio y resuelve el acceso de vehi-
culos pesados a la factoria Balay y a otros puntos.

Al norte del barrio, la revision disefid una nueva calle que uniria las carreteras de
Montafana, al oeste, y Villamayor, al este, y separaria el nucleo urbano del barrio del
instituto Itaca y el nuevo suelo urbanizable SUZ-SI/1, dandoles acceso. Esta via esta
ejecutada en 2024, con la denominacion de avenida de los Estudiantes.

Por lo demas, se pretendi6 reforzar la trama urbana del barrio con reformas y areas
nuevas en las que convivan la residencia, las actividades y servicios utilizables por
barrios de su entorno. Para ello se establecieron las siguientes determinaciones:

e Tratamiento de la travesia de la carretera N-Il como calle urbana (avenida de
Santa Isabel). Para favorecer la renovacion de la edificacion y su transformacion
en un eje urbano con aceras amplias, amueblamiento y actividad en los bajos, el
plan general prevé en las fincas recayentes a la travesia un subgrado 2, especi-
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fico de la zona A1/3, que permite edificar una planta mas y mayor superficie edi-
ficable que en el subgrado 1.

e El terreno comprendido entre la autopista AP-2 y el sector SUP71/3 del plan ge-
neral de 1986, con plan parcial aprobado y en estado de ejecuciéon muy avanza-
do, se califico como area de suelo urbanizable no delimitado residencial SUZ-
SlI/1, con una extension de 201.031 m2. La modificaciéon 199 del plan general,
aprobada el 25 de enero de 2023, sustrajo de esta area una porciéon de 12.005
m? situada en su extremo occidental, que se calificé como area de intervencién
en suelo urbano no consolidado G71/9, con uso terciario y destinada a la cons-
truccion de un hipermercado. Como consecuencia, el area residencial SUZ-SI/1
redujo su superficie a 189.026 m?, que con la densidad media de los planes par-
ciales aprobados desde 2001 en barrios rurales, tendria capacidad para 801 vi-
viendas.

e Se optd por no situar nuevos suelos urbanizables en colindancia con la variante
de la N-Il que conecta con el cuarto cinturdn, al sur del barrio. En el limite meri-
dional del nucleo de Santa Isabel, con frente a la variante citada, se forma una
nueva fachada urbana en la que se completan los huecos existentes con areas
de suelo urbano no consolidado pendientes de plan especial de reforma interior
(F71/6) u ordenadas directamente por el plan general (G71/3, G71/4 y G71/5),
que daran salida a las actuales calles transversales en fondo de saco. El plan
especial del area F71/6, con capacidad para 211 viviendas, se aprobé definitiva-
mente en noviembre de 2005; sus proyectos de reparcelacion y urbanizacion se
aprobaron en marzo y septiembre de 2008, y en 2024 esta urbanizado y cuenta
con dos edificios de viviendas. Las zonas G71/4 y G71/5 tienen proyecto de re-
parcelacion y la G71/4 también proyecto de urbanizacion, aprobado en noviem-
bre de 2009.

e Tratamiento como espacio verde del cauce del rio Gallego (dominio publico y
cesiones urbanisticas) entre la autopista y la nueva N-II.

¢ Se establecieron nuevas condiciones para formar una fachada residencial hacia
el Gallego, calificando al sur de la avenida de Santa Isabel el area de suelo ur-
bano no consolidado F71/7. Al norte de esta avenida, se califico el area F71/1,
emplazada entre el camino de Jarandin y la avenida de la Industria, al sur de la
factoria Balay. El area F71/7 se desarroll6 mediante un plan especial de reforma
interior aprobado definitivamente en julio de 2006, y capacidad para 312 vivien-
das; aunque sus proyectos de reparcelacion y urbanizacién se aprobaron en ju-
nio de 2009, en 2024 esta todavia sin urbanizar ni edificar. El ambito del area
F71/1 se modificé mediante la modificacién del plan general nimero 39, aproba-
da en junio de 2008, que separé una banda central para incorporarla al area
H71/1, donde se encuentra la factoria de Balay, que pas6 de 82.460 a 93.252
m?; el area residencial F71/1 se convirtié asi en discontinua, con una superficie
de 10.782 m? y capacidad para 108 viviendas.
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o Se calificaron como suelo urbanizable no delimitado residencial SUZ-SI/2 los te-
rrenos que se extienden, hacia el este, entre el nucleo de Santa Isabel, el poli-
gono de Malpica, la AP-2 y la N-II. La modificacion 59 del plan general, aproba-
da definitivamente el 20 de julio de 2011, sustrajo del SUZ-SI/2 las nuevas areas
de suelo urbano no consolidado F72/1 y F72/2, correspondientes a los nucleos
rurales residenciales Camino de la Loma y Jardines de Ricla, que simultanea-
mente se declararon lugares de interés etnografico; la misma modiflcacién rea-
justo el limite entre las areas de suelo urbanizable no delimitado S1/2 (residen-
cial) y SI/3 (productivo). Como consecuencia, la SUZ-SI/2, sin delimitar en 2024,
pasé de 294.911a 264.697 m?; con la densidad media de los planes parciales en
barrios rurales podria soportar 1.122 viviendas. En las areas F72/1, de 19.188
m?, y F72/2, de 20.031 m?, se previeron, respectivamente, 23 y 38 viviendas, y
el area productiva urbanizable SUZ-SI/3 pas6 de 35.149 m? a 27.183. En 2024,
ninguna de estas areas tiene aprobado el planeamiento de desarrollo.

e La memoria de 2001 indicd que los terrenos de la antigua Universidad Laboral
en Malpica-Santa Isabel, contiguos a una parcela vacante de espacio libre y per-
tenecientes a la administracion, supondrian una oportunidad para establecer un
parque de empresas de alta tecnologia, y que esta operacion requeriria un con-
venio urbanistico. La indicacion era un residuo no depurado del proyecto de re-
vision aprobado inicialmente en 1999, que habia calificado aqui unas 30 hecta-
reas de terreno como area de convenio en suelo urbano no consolidado (AC),
aunque el documento aprobado definitivamente incorporé este suelo en el siste-
ma general EE(PU)73.06, de 413.345 m?. El equipamiento hubiera sido muy util
para introducir en el poligono industrial de Malpica dotaciones y servicios que
revalorizaran el ambito, relacionados preferentemente con la formacién pro-
fesional y los servicios empresariales. Sin embargo, su gran superficie, pertene-
ciente al Estado (SEPES) y a la Comunidad Auténoma, fue objeto de un plan de
interés general (PIGA) formulado, tramitado y aprobado en marzo de 2023 por el
Gobierno de Aragon, con informe municipal desfavorable, que sustituyé el equi-
pamiento publico por una gran parcela con uso lucrativo industrial de 419.606
m?y una pequefia superficie de zona verde y equipamiento local.

Para terminar, puede indicarse que el distrito de Santa Isabel cuenta en 2024 con las
areas Sl/1 y Sl/2 de suelo urbanizable no delimitado sin plan parcial , y con las ocho
areas de intervencion residenciales en suelo urbano no consolidado F71/1 (108 vi-
viendas, con plan especial aprobado en 2008 y sin proyectos de reparcelaciéon ni ur-
banizacién), F71/6 (211 viviendas, con plan especial de 2005 y proyectos de reparce-
lacién y urbanizacién de 2008), F71/7 (312 viviendas, con plan especial de 2006 y
proyectos de reparcelacion y urbanizacion de 2009), F71/8 (36 viviendas, sin plan es-
pecial), G71/2 (21 viviendas, con proyectos de reparcelaciéon de 2003 y de urbaniza-
cion de 2004), G71/3 (100 viviendas, sin proyectos de reparcelacion ni de urbaniza-
cion), G71/4 (134 viviendas, con proyectos de reparcelacion de 2010 y de urbaniza-
cién de 2009) y G71/5 (32 viviendas, con proyecto de reparcelacion de 2006 y sin pro-
yecto de urbanizacion). El suelo urbanizable suma 45'37 hectareas, que desarrolladas
con la densidad media en planes parciales de barrios rurales, podrian contener 1.923
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viviendas. El urbano no consolidado sin la gestién completa en 2024 suma 678 vivien-
das, lo que hace un total de 2.601, sin contar solares vacantes en el nucleo. Con una
ocupacion media de tres personas, esas viviendas podrian alojar a 7.803 residentes,
equivalentes al 58'39% de los empadronados en el distrito en enero de 2023.

MOVERA

El barrio, con 2.770 habitantes en enero de 2023, tiene una estructura lineal con edi-
ficacion a lo largo de la carretera de Pastriz, que a lo largo del nucleo se convierte en
avenida de Movera. Desde 1986 ha tenido un crecimiento considerable, especializado
en viviendas adosadas de nivel medio; por este motivo el Unico acceso muestra satu-
racion, con el mismo cuadro observado en otros barrios: una calle Unica que recibe
traficos distintos sirve para carga y descarga, ejerce funciones urbanas vy, fuera del
nucleo urbano, esta flanqueada en buena parte de su recorrido por edificaciones agri-
colas y de otros tipos. Un desarrollo urbanistico mas amplio del barrio requiere trans-
formaciones previas en su infraestructura, y particularmente un nuevo acceso, una va-
riante fuera del nucleo urbano y una mejora de las condiciones del vertido, con depu-
racion autdbnoma o conectada con el emisario de Malpica.

La revisién del plan general previé un acceso alternativo, sin ejecutar en 2024, proce-
dente del enlace en la carretera de Barcelona (N-II) de la variante de Santa Isabel. El
nuevo acceso se combina con la ordenacién de los bordes del nicleo de Movera para
establecer una variante urbana de la actual travesia y conectar con la carretera del
lado de Pastriz, evitando traficos interiores de paso.

La memoria expositiva de 2001 indicé que la débil estructura lineal del barrio, con una
sola calle y ramas laterales estrechas, hace inadecuada la extensiéon del suelo ur-
bano, y consider6 mas realista, para evitar altos costes publicos, un desarrollo mode-
rado de suelo urbanizable que envolviera el actual nucleo por el norte, el este y el sur.
El area MV/1, al norte y el nordeste, incluiria una via colectora que enlazaria con la
carretera de Pastriz y se conectaria con prolongaciones de las calles transversales de
Movera; atravesaria el area por su eje longitudinal un paseo ajardinado y los equipa-
mientos estarian en su lado sur, lindando con el nacleo y, en particular, ampliando la
actual parcela escolar. Al sur y el sudeste, el area MV/2 dispondria de una zona verde
lineal para separar las traseras de la edificaciéon actual y las nuevas manzanas resi-
denciales, y de una nueva calle en el limite con la huerta, también paralela a la aveni-
da de Movera.

Se establecié que las dos areas deberian constituir un sector Unico e indivisible de
408.548 m2, y desarrollarse con un solo plan parcial. Este se aprobé en julio de 2005,
y en 2024 aun carece de proyectos de reparcelaciéon y urbanizacién. Contempl6 la
construccion de 1.740 viviendas (43’74 viv/ha), que, a razén de tres habitantes en
cada una, alojarian a 5.220 personas, un 89% mas de las que en enero de 2023 esta-
ban empadronadas en el barrio.

El plan general de 2001 delimité ademas la pequefia area de intervencion en suelo ur-
bano no consolidado F85/2, con capacidad para 14 viviendas y sin plan especial en
2024.
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Plante6 igualmente regularizar el desarrollo lineal de edificacion existente a lo largo
del camino del Portal, accesible desde la actual travesia, dandole la consideracion de
nucleo rural tradicional para su posterior desarrollo mediante un plan especial.

Y, por ultimo, en 2001 se modificd sustancialmente la regulaciéon urbanistica del Luga-
rico de Cerdan, un interesante nucleo situado al nordeste del casco de Movera y ya
cerca del poligono industrial de Malpica. Como indica la ficha correspondiente del ca-
talogo municipal de edificios y conjuntos de interés, que en este lugar protege la casa
palacio del marqués de Ayerbe (interés arquitecténico B) y las casas de colonos (inte-
rés arquitecténico C), muy uniformes y quiza construidas a finales del XVIII. El plan
general de 1986 calificd el Lugarico como asentamiento rural tradicional en suelo no
urbanizable (art. 6.1.14 NN.UU.) y la revisién de 2001 como suelo urbano consolida-
do, en zona A1/4.2. A lo largo de su lado oriental le adoso el area de suelo urbano no
consolidado F85/1, con capacidad para 92 viviendas, que cuenta con plan especial
aprobado en diciembre de 2007 y reparcelacion de septiembre de 2011, pero no con
proyecto de urbanizacion; a razon de tres personas por vivienda, este desarrollo multi-
plicaria la poblacién del Lugarico (97 habitantes en enero de 2022) por 2’85, lo que
sin duda conllevaria una importante transformacion de su caracter.

X1.7.3. LA ORDENACION DEL CORREDOR DE LA CARRETERA DE LOGRONO
X1.7.3,A. ESTRUCTURA

El corredor ya tiene una estructura urbana lineal de cierta complejidad, en la que son
aplicables (con las pertinentes diferencias) las lineas de actuaciéon enunciadas para el
Gallego para reforzar la organizacion lineal, completarla y ordenarla. Los nuevos sue-
los urbanizables, la remodelacion de las travesias de Utebo y Casetas, y la trans-
formacion futura de la N-232 en via urbana permitiran elevar la calidad de su entorno.

a) Sistema viario:

* Diversificacion de accesos al continuo Utebo-Casetas: la variante de Casetas
y Utebo sdlo tiene un enlace con movimientos completos entre la variante y la
travesia, que se sitia aproximadamente en el centro y permite acceder a los
dos nucleos a través del poligono industrial de Utebo; los enlaces existentes
en los extremos correspondientes a Zaragoza y el limite entre Casetas y So-
bradiel no tienen todos los movimientos. La revision propuso soluciones para
encauzar el trafico de forma que los movimientos de origen o destino en el po-
ligono industrial de Utebo se hagan principalmente en el enlace central, y los
de acceso a los nucleos por los extremos, evitando el trafico de vehiculos pe-
sados por sus travesias, y especialmente por la de Casetas, que tiene menor
seccioén que la de Utebo.

El plan general prevé un nuevo enlace al oeste de Casetas con la variante de
la N-232, sin ejecutar en 2024, e introduce los movimientos necesarios para
acceder desde la variante al barrio por dicho extremo, evitando el acceso a
través del poligono industrial de Utebo.
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Sistema de glorietas y colectoras en la N-232 entre el cuarto cinturén y Mon-
zalbarba: corresponde a proyectos del antiguo MOPTMA que recogio la re-
vision del plan general, introduciendo ademas dos nuevas intersecciones gira-
torias de «medias lunas», aparte de las correspondientes a la estacion de
contenedores y el acceso a Monzalbarba. Junto con las vias colectoras y las
derivaciones de trafico ya descritas a la A-68 y cuarto cinturdn, permiten tratar
la actual carretera hasta Monzalbarba como una via semaforizada con fre-
cuentes cambios de sentido y giros de acceso a las margenes, dandole un ca-
racter urbano concordante con sus funciones como eje del corredor.

Viario interior de la zona industrial situada entre Monzalbarba y el cuarto cin-
turén: daria acceso a los suelos situados entre la via férrea y la acequia de La
Almozara, en la parte posterior del poligono industrial sito en la margen norte
de la N-232 entre Zaragoza y Monzalbarba; entrada desde el cuarto cinturéon y
conexiones con la estacion de contenedores, las glorietas de la carretera de
Logrofio, la carretera A-68-aeropuerto y la variante de Casetas; las conexion-
es propuestas permitirian sacar directamente a la A-68 los vehiculos con ori-
gen o destino en las instalaciones de CAMPSA en Monzalbarba.

Unién del camino de las huertas de Utebo con la paseo de la Estacion y acce-
so norte de Casetas: paralelo a la acequia de La Almozara, prolongaria el ca-
mino de las Huertas y enlazaria con el acceso norte a Casetas junto a la fac-
toria de GENSA; serviria de soporte al eje dotacional que mas adelante se des-
cribe.

Nuevo acceso al regimiento de Pontoneros en Monzalbarba desde el acceso
a este barrio por la N-232, entre el paseo de La Sagrada y el puente de Alfoc-
ea; debe evitar la travesia de vehiculos pesados por el barrio.

Acondicionamiento de los accesos a las futuras areas de acogida del galacho
de Juslibol, de acuerdo con el plan director del Ebro, en proyecto en 2001 y
nunca aprobado, y con el plan especial del galacho de Juslibol y su entorno,
que se aprob6 en 2004.

Via de borde por el sur de Casetas y Utebo: comunica los tejidos situados a
ambos lados del limite, cuya disposicién actual no permite la conexién.

Unién con la autopista A-68 al oeste del centro comercial Augusta mediante
una rotonda que también dara acceso al barrio Oliver por el corredor de la an-
tigua via férrea de Caminreal. La supresion de esta linea con motivo de la co-
nexion de Zaragoza con la alta velocidad ferroviaria permitié urbanizar en su
lugar el corredor Oliver-Valdefierro, que arranca del extremo occidental de Au-
gusta y atraviesa estos dos barrios.

Areas de equipamientos y servicios:

Corredor verde Utebo-Casetas: en el municipio de Utebo hay propiedades
municipales a lo largo de la via férrea y la acequia de La Almozara, que se re-
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cogen en su planeamiento como un corredor lineal de espacios libres y equi-
pamientos de unos 2 km de longitud, parcialmente ejecutados. La revision del
plan general de Zaragoza de 2001 previd la prolongacion de este corredor,
aunque con menor amplitud, dentro de Casetas, agrupando las dotaciones
derivadas de los suelos contiguos y enlazando con el area dotacional ya exis-
tente junto al paseo de la Estacion.

e Reserva para servicios publicos entre Zaragoza y Utebo: la revisiéon considerd
necesaria, en el encuentro de la N-232 con la variante de Casetas-Utebo, un
area de reserva para los servicios publicos que demande el futuro desarrollo.
La demanda podria provenir del corredor, de su entorno y también de los
asentamientos diseminados del suelo agricola. En las proximidades existe ya
un polo comercial representado por las grandes superficies de Utebo, que ten-
dera a complementarse en el futuro con actividades privadas de servicios; la
reserva propuesta deberia atender demandas de servicios publicos (sanidad,
deporte, administracion, prevencion de incendios, ensefianza media o espe-
cializada, comunicaciones u otros) en una localizacion proxima, pero se-
parada de las grandes superficies para no compartir sus problemas de satura-
cion de accesos. Dado su caracter supramunicipal, su localizacion e insercion
en el planeamiento se remitieron a la ordenacion territorial y en 2024 siguen
pendientes de concrecion.

XI1.7.3,B. SUELOS PARA NUEVOS DESARROLLOS Y LOS NUCLEOS RESIDENCIALES

Como actuaciones posibles para completar los intersticios y espacios vacantes de la
actual estructura, rentabilizando las acciones sobre el tejido existente, la revision de
2001 previo los siguientes desarrollos exteriores a los barrios:

a)

b)

Suelos en las margenes de la carretera de Logrofio: las condiciones geotécnicas
del terreno y la existencia de abundantes grupos de dolinas aconsejan que sélo
se califiquen nuevos suelos para completar la urbanizacion existente y regularizar
sus limites, aprovechando las zonas con menor riesgo de hundimientos e incluso
dejando las dolinas como «islas» en el interior de los desarrollos. Conse-
cuentemente, se advertia que el desarrollo de estos suelos precisaria un estudio
pormenorizado de los posibles riesgos, mediante sondeos u otras técnicas.

En la margen de la carretera entre la Venta del Olivar y el limite del término muni-
cipal, el suelo se califica como no urbanizable especial en razén de sus carac-
teristicas geotécnicas. En las mismas circunstancias se encuentran los suelos a lo
largo de la via férrea entre el cuarto cinturon y Monzalbarba, a los que se da igual
clasificacion, exceptuado el Centro de Intercambio Modal existente, que se califica
como sistema general urbanizable de servicios de infraestructura.

El suelo urbanizable residencial se concentra en los barrios con arreglo a las pau-
tas que se exponen a continuacion.
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CASETAS

Los principales elementos de la ordenacion propuestos en 2001 para este barrio, que
en enero de 2023 tenia 7.213 habitantes, son los siguientes:

Desarrollo de suelos vacantes en el paseo de la Estacion: corresponden a
suelos industriales ya previstos por el primer plan, de los afios cuarenta, y to-
davia sin desarrollar por falta de accesibilidad. Como zona industrial, solo po-
drian tener acceso a través de calles del barrio y el corredor verde propuesto
entre Utebo y Casetas, lo que introduciria vehiculos pesados en el tejido ur-
bano. Por todo ello, se incorporan con uso residencial, en parte como suelo
urbano sujeto a desarrollo con plan especial de reforma interior (F63/3) y en
parte como urbanizable no delimitado (SUZ-C/1).

Este sector y las areas de reforma interior préximas (G63/2, G63/6, U63/7 del
plan general de 1986) persiguen la creacion de un area residencial a lo largo
del paseo, arbolado y amueblado, en el que se encuentran dotaciones publi-
cas como el instituto, el pabellon deportivo, el consultorio de salud, el parque
contiguo, etc. Esta actuacién debe servir de polo de refuerzo de un eje trans-
versal del barrio hacia la travesia de la carretera de Logrofio, actuando ésta
como eje longitudinal tras su conversion en avenida urbana.

Renovacion de la Base de Automoviles del Ejército con destino residencial: la
delimitacion en este lugar del area G63/1 permite un cambio sustancial de las
condiciones de acceso y de relacion en el tejido actual del barrio.

Ampliacién del barrio en el extremo oeste, entre la travesia y la variante de la
carretera, con posibilidad de un acceso directo desde ella para crear una fa-
chada urbana a la travesia, que se completaria con la transformacién de la
Base de Automoviles.

Las condiciones geotécnicas del terreno comprendido entre el sur del nucleo
urbano actual y la variante de Casetas, con abundantes dolinas (algunas visi-
bles como balsas, para las que se plantea utilizar férmulas de proteccion), li-
mitan la utilizacion urbanistica a una parte, calificada como area de suelo ur-
banizable no delimitado SUZ-C/2, manteniéndose el resto como no urbaniza-
ble, y aun en la parte urbanizable deberan realizarse estudios detallados del
terreno antes de su ordenacion y urbanizacion.

Transformacion de la travesia de la carretera de Logrofio en un eje urbano
con actividad local: una vez transferida al Ayuntamiento, podran realizarse
proyectos sectoriales para el redisefio de la via, con ampliacion de aceras, ar-
bolado y mobiliario urbano. Ademas, el plan general atribuye a las parcelas
recayentes a la travesia un grado 2 de zona la zona A1/3, con una planta mas
y mayor edificabilidad, para fomentar su transformacion en espacio represen-
tativo del barrio que soporte de actividad comercial local y servicios comple-
mentarios de la oferta que representan las grandes superficies.
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e Reorganizacion de la malla viaria del barrio, hacia un esquema de malla unidi-
reccional completado con los nuevos accesos, ya expuestos, y aperturas pun-
tuales de calles mediante operaciones de reforma interior o afecciones de li-
nea. El esquema completo precisaba la desaparicion de la Base de Automé-
viles, para realizar nuevos accesos desde la urbanizacion Alameda.

La revisién de 2001 calificé en Casetas dos areas de suelo urbanizable no delimitado
residencial, SUZ-C/1 y SUZ-C/2, de 138.724 y 107.544 m?, respectivamente. Con la
densidad prevista en los planes parciales aprobados desde 2001 en los barrios rura-
les, en estas areas se podrian construir 1.043 viviendas.

Ademas, se delimitaron las areas de intervencion de uso residencial en suelo urbano
no consilidado F63/3 (90 viviendas), F63/4 (32 viviendas), F63/5 (284 viviendas),
G63/1 (278 viviendas), G63/2 (140 viviendas) y G63/6 (26 viviendas). De las tres zo-
nas F, en 2024 sélo la F63/5 tiene plan especial, aprobado en septiembre de 2009,
pero ninguna tiene proyectos de reparcelacién ni de urbanizacién. Las zonas G63/2 y
G63/6 tampoco tienen estos proyectos, y sélo la G63/1 (antiguo Cuartel de Automévi-
les) tiene aprobados proyectos de reparcelacién y de urbanizacién (ambos en noviem-
bre de 2005), se ha urbanizado y tiene construidos algunos edificios de vivienda.

En 2010, los propietarios del area G63/5, situada entre el limite meridional del nucleo
actual y el cementerio, instaron la tramitacion de un plan especial, durante la que se
realizaron estudios geotécnicos que demostraron los graves riesgos karsticos del am-
bito, hasta el punto de que el Servicio de Seguridad y Proteccion Civil de la Direccion
General de Interior del Gobierno de Aragén recomendo clasificarlo como no urbaniza-
ble y el Consejo Municipal de Gerencia acordé el 17 de febrero de 2020 mostrar su
parecer favorable a esta propuesta y suprimir el area de intervencion.

Sin contar esta area, el suelo urbanizable y urbano no consolidado calificado en Ca-
setas en 2001 y pendiente de desarrollo en 2024 tiene capacidad para 1.331 vivien-
das; con una ocupacion tedrica de tres personas por vivienda, podrian alojar a 3.993
personas, equivalentes al 55'36% de la poblaciéon empadronada en el barrio en enero
de 2023.

Ademas, la revision del plan general calificé una notable extensién de suelo urbano
no consolidado de uso industrial, dividida en nueve areas H correspondientes a poli-
gonos e industrias existentes en todo o en parte, pero faltos de una urbanizaciéon ade-
cuada o pendientes de cesiones al Ayuntamiento. A estas areas, que suman una su-
perficie de 425.293 m? y flanquean el ferrocarril de Zaragoza a Madrid y la calle de
Buenos Aires, que enlaza la variante, la travesia y la linea férrea, se afiadieron las
areas de suelo urbanizable no delimitado de uso productivo SUZ-C3 y SUZ-C4, em-
plazadas, respectivamente, en los extremos occidental y oriental del nucleo y con su-
perficies de 119.200 y 128.434 m? ninguna de las dos se ha desarrollado.
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MONZALBARBA

La revisién del plan general de 2001 clasificd para la expansion de este barrio, con
1.942 habitantes en 2023, las areas de suelo urbanizable no delimitado residencial
SUZ-MZz/1 y SUZ-MZ/2, situadas, respectivamente, a los lados este y oeste del actual
nlcleo. Se advertia entonces que estos suelos requieren recrecimientos del nivel na-
tural del terreno para actuar como proteccién del barrio en situaciones extremas de
avenida y para proporcionar al saneamiento condiciones adecuadas de pendiente; por
otro lado, su ordenacién debera asegurar la conexién a la nueva carretera de acceso
desde la de Logrofio, calificada por el plan general somo sistema general urbanizable.

El SUZ-MZ/2, de 530 hectareas, fue la primera area de suelo urbanizable no deli-
mitado que conté con plan parcial, aprobado definitivamente en febrero de 2002 y con
capacidad para 212 viviendas; los proyectos de reparcelacion y de urbanizacion no se
aprobaron hasta marzo y noviembre de 2005, respectivamente, y en 2024 esta urba-
nizado pero solo se han construido tres pequefios bloques lineales de viviendas en su
parte norte.

En el SUZ-MZ/1, de 23’43 hectareas, se aprobd en julio de 2010 un plan parcial que
contempla la construccion de 1.069 viviendas, pero en 2024 carece de proyectos de
reparcelacion y urbanizacion.

Ademas, la revision calificd en Monzalbarba las areas de suelo urbano no consolidado
residencial F64/4 (57 viviendas), F64/5 (168 viviendas), G64/1 (47 viviendas), G64/2
(246 viviendas) y G64/3 (176 viviendas). De las F, sdlo la F64/5 tiene plan especial,
aprobado en octubre de 2007, pero carece de proyectos de urbanizacion y reparcela-
cién. Tampoco los tiene la G64/1, y cuentan con ellos la G64/2 (proyecto de reparce-
lacién aprobado en octubre de 2008 y de urbanizacion en junio de 2009) y la G64/3
(proyecto de reparcelacion de diciembre de 2008 y de urbanizacion de marzo de
2009), situados a los lados de la calle del Doctor Enrique Angel Pelayo, tramo urbano
del camino de Alfocea que da acceso al cuartel de Pontoneros; en 2024 en ninguno
de ellos se han realizado obras de urbanizacion ni de edificacion.

Por tanto, cuando se redacta este texto refundido, en Monzalbarba queda suelo ur-
bano no consolidado o urbanizable sin desarrollar con capacidad para 1.763 vivien-
das, mas la mayor parte de las 212 previstas en el sector MZ/2. Si en cada una de
esas 1.763 viviendas residieran tres personas, podrian alojar a 5.289 habitantes, cifra
que multiplica por 2'72 la poblacién del barrio en 2023.

ALFOCEA

Este nucleo, con los cambios generacionales y de la actividad agricola, es un enclave
singular, cercano a la ciudad, de edificacién rural y un tejido caracteristico, que la re-
visién supuso que podria interesar por su misma singularidad a algunos residentes ur-
banos. Esta posibilidad esta limitada por las caracteristicas geotécnicas del suelo ye-
sifero (muy sensible a fugas de agua de las redes) y la estabilidad de los taludes, por
lo que el nucleo debe limitarse al tejido existente.
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La memoria expositiva de 2001 indico que, en tanto se confirmaba la supuesta atrac-
cién residencial, se calificaba un area A/1 de suelo urbanizable no delimitado, con dos
porciones de suelo que expandirian el barrio hacia el sur, a ambos lados del parque
de Gerardo Marin Zaera y evitando la zona de deyeccion del barranco (actualmente
con defensas de tierra) que se situa al este del camino de acceso. El area SUZ-A/1
tenia una superficie de 30.994 m?, que la modificacién 137 del plan general, aprobada
el 23 de mayo de 2016, redujo a 30.887 m? con los 42’37 viv/ha previstos como me-
dia en los planes parciales aprobados en nucleos rurales, este suelo podria incluir 131
viviendas o, si en cada vivieran tres personas, 393 residentes, 2'40 veces mas que los
164 empadronados en el barrio en 2023.

VILLARRAPA

En 2001 se posibilité ampliar el tejido residencial hacia la autovia de Logrofio y la co-
nexion con La Joyosa con un area de suelo urbanizable no delimitado SUZ-V/1 de
35.860 m2. En 2024 carece de plan parcial aprobado, después de desestimar el Ayun-
tamiento una propuesta de desarrollo presentada en 2005 y reiterada en 2010 y 2014;
en ella se pretendia construir 142 viviendas (39°60 viv/ha) donde, a razén de tres mo-
radores por cada una, residirian 426 personas, mas del doble de las 206 empadrona-
das en el barrio en enero de 2023.

VENTA DEL OLIVAR

La Venta del Olivar, que en enero de 2023 tenia 1.002 habitantes, forma parte del
area de referencia 61 del plan general, que llega desde el cuarto cinturén hasta los
barrios de Garrapinillos, al sur de la autovia de Logrofio, y Monzalbarba, al norte. En
tal situacion, su identidad se diluye en el tentaculo residencial, industrial y terciario
que fluye de la ciudad de Zaragoza a ambos lados de la autovia.

La revision del plan general previé aprobar en este barrio planes especiales de refor-
ma interior en los bordes de la carretera de Logrofio y en las areas comprendidas en-
tre su nucleo tradicional y las urbanizaciones Torre Barajas, Maitena y Colonia de San
Lamberto, remitiendo a ellos el disefio de la ordenacion y de la urbanizacion. La califi-
cacioén como suelo urbanizable residencial se limitd a areas vacantes, con los limites
que impone la naturaleza del suelo y buscando un limite regular para la zona urbani-
zada. Como se ha indicado mas arriba, la Venta del Olivar llega a tener contacto, a
través de sus suelos urbanos no consolidados y urbanizables, con el tramo oeste de
la Z40 y el continuo urbano zaragozano.

La revisién calificé asi las cuatro areas de suelo urbano no consolidado F61/1 (122 vi-
viendas), F61/2 (430 viviendas), F61/3 (168 viviendas) y F61/4 (28 viviendas); las dos
primeras cuentan con planes especiales, aprobados respectivamente en mayo de
2012 y junio de 2009, y ninguna tiene proyecto de reparcelacién ni de urbanizacion.

Se calificaron ademas las &areas de suelo urbanizable no delimitado residencial SUZ-
VO0/1 (88.672 m?), SUZ-61/1 (95.301 m?) y SUZ-61/2 (474.726 m?). La primera, que
amplia el nucleo tradicional del barrio a lo largo de todo su limite oeste, carece de
plan parcial en 2024. La segunda es una extensa area discontinua que se situa a am-
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bos lados de las urbanizaciones Torre Barajas y Vistabella, y llega a lindar con las
vias férreas tangentes al cuarto cinturén al sur de la Colonia de San Lamberto, vincu-
landose mucho mas a la aglomeracion central que a la Venta del Olivar; tiene un plan
parcial aprobado en diciembre de 2012, que previo la construccion de 388 viviendas
pero no cuenta con proyectos de reparcelacion ni urbanizacion. La tercera se emplaza
en la estrecha franja comprendida entre el ferrocarril y el cuarto cinturén, y en 2024 no
tiene plan parcial.

Con la densidad media de los planes parciales en barrios rurales, el area V0/1 podria
albergar 376 viviendas. Si la 61/2 se desarrollara con una densidad de 30 viv/ha, igual
a la del plan parcial menos denso aprobado en los barrios rurales (SUZ-LC/1), las pre-
visiones de la revision de 2001, hoy sin desarrollar en absoluto, permitirian construir
2.936 viviendas en los suelos urbanos no consolidados y urbanizables de este barrio,
que a razoén de tres moradores en cada una equivaldrian a 8.808 personas, 879 ve-
ces su poblacion actual.

En cuanto a los usos productivos, la revision no contemplé ninguna nueva ur-
banizacién en el lado sur de la autovia de Logrofio, donde se sitian el nucleo tradicio-
nal de la Venta del Olivar y las urbanizaciones mencionadas, pero calificé como zona
H, en 15 areas sucesivas, la ancha banda correspondiente a los poligonos industria-
les y fabricas que acompafian a la autovia por su lado norte (Ruisefiores, Europa |,
Europa IlI, Pikolin, El Portazgo, Valeo Térmico, etc.), con una superficie total de
1.189.793 m? que no puede considerarse vinculada al barrio rural, sino al continuo
productivo emanado de la ciudad de Zaragoza por este eje de salida. La modificacion
171 del plan general, aprobada definitivamente el 24 de septiembre de 2019, cambié
la calificacion del area H61/5 (antigua fabrica de Pikolin) por una F61/5 de usos pro-
ductivos terciarios (actual parque comercial Torre Outlet), de 184.175 m2. Restados
los 192.374 m? que habia atribuido la revision al area H61/5, quedd en una superficie
de suelo industrial calificado como H de 997.419 m>2.

GARRAPINILLOS

Este barrio, con 5.722 habitantes en enero de 2023 y fisicamente alejado del eje de la
carretera de Logrofio, fue en los afios setenta y ochenta el germen de un crecimiento
en torno al nucleo originario en el que apenas hay transicion entre las urbanizaciones
conformes con el planeamiento y las ilegales. Se diferencia de los demas barrios del
corredor por su especializacion en tipos residenciales de vivienda unifamiliar aislada y
adosada, y por la ausencia de actividad industrial. Su atractivo se deriva del entorno,
de la facilidad de obtener abastecimientos y servicios en la carretera de Logrofio, y de
la posibilidad de captar agua por su emplazamiento en regadio, aunque, al favorecer
la proliferacion de diseminados, estas ventajas puedan ser también factores de indis-
ciplina.

Los accesos se verifican por el eje que forman la carrera de la Herradura y el camino
de la Linde, que pasa junto al nicleo de norte a sur y se une en sus extremos con
Utebo y el camino de Barboles, respectivamente. El ultimo, paralelo al Canal Imperial,
puede tomarse a su vez en Miralbueno o en la carretera del Aeropuerto; para acceder
al barrio, suele preferirse a la autovia de Logrofio para evitar las condiciones de circu-
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lacion de ésta. Por su anchura, firme y demas caracteristicas, el camino de Barboles
no reuniria condiciones adecuadas para soportar un trafico intenso si el barrio tuviera
un desarrollo de cierta entidad. Su ampliacién y reforma requeriria rehacer practica-
mente la carretera al menos en 4 km desde la del Aeropuerto, con ocupaciones en las
margenes e incluso afeccion de edificios. Por otra parte, este camino es soporte de
numerosas urbanizaciones irregulares (Conde Fuentes, barrio del Cafién, Torre Fran-
cés, Rincon de la Almenara, etc).

Se sefialaba también en 2001 que las necesidades de infraestructura de Garrapinillos
son costosas, pues era preciso renovar el bombeo de agua desde Casetas, ampliar el
deposito y resolver el cruce de la tuberia bajo la variante de Casetas, inaccesible en
caso de averia. Se necesitaba igualmente la ampliacién del vertido, no depurado, que
supondria un colector de unos 6 km hacia la futura depuradora de Utebo o, alternati-
vamente, hacia el colector de la carretera de Logrofio. Estas necesidades de infraes-
tructura sélo se consideraron financiables con desarrollos de nuevos suelos urbaniza-
bles, y siempre que se plantearan para el conjunto de ellos y no para cada sector por
separado. Al mismo tiempo, se indicd que las proporciones de ese desarrollo debe-
rian ser prudentes (como corresponde a su baja capacidad para generar y soportar
una estructura urbanistica nueva), ya que de lo contrario se producirian costes publi-
cos de importancia.

A fin de completar la estructura del barrio y financiar la renovacion de las infraestruc-
turas necesarias para hacer de Garrapinillos un nucleo bien dotado de servicios, la re-
visiéon permitié estos desarrollos, supeditandolos a la ejecucién de las obras de infra-
estructura general sefialadas en el anejo VI de las normas. Como en Casetas, las
condiciones geotécnicas del terreno imponen limites al suelo urbanizable (e incluso
«islas verdes» interiores en puntos concretos, para salvar dolinas), que también preci-
sara precauciones adicionales y estudios geotécnicos para su urbanizacion.

La revision califico tres areas de suelo urbanizable no delimitado, denominadas SUZ-
G/1, SUZ-G/2 y SUZ-G/3. La G/2, de uso residencial, se situa al sur del nucleo tradi-
cional y llega desde la parcelacion ilegal Joaquin Costa, adosada a su caserio por el
sudoeste, al camino de Barboles; en los extremos de esta area se calificaron dos zo-
nas verdes del sistema general urbanizable. El area G/1, residencial, y la colindante
G/3, de usos productivos, lindan con el ndcleo tradicional por el norte. Mas alla, se ca-
lificd un sistema general urbano de zona verde que flanquea el camino de la Linde
desde el area G/1 a la urbanizacién de viviendas unifamiliares Torre Pinar (plan par-
cial aprobado en 1977).

Con las zonas verdes de sistema general mencionadas en el parrafo anterior se que-
ria formar un corredor verde, reforzado por puntos de equipamiento, que uniera los
nucleos de Torre del Pinar y Garrapinillos con el Canal Imperial. Este corredor conta-
ria con una franja de terreno de propiedad municipal préxima a Torre del Pinar y con
la Escuela de Jardineria; en el resto de su recorrido, se previo la posible aportacion
de terrenos en desarrollo de los suelos urbanizables calificados al norte y al sur del
nucleo tradicional. Se indicé también que el corredor asi disefiado estara en contacto
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con la actual zona escolar y deportiva, y tendra una relacion directa con la plaza de
Espafia y el actual centro civico del barrio.

La memoria de la revision indicé también la necesidad de transformar y potenciar el
corredor verde del Canal, para lo que es esencial su tratamiento como un itinerario
que una y articule puntos del territorio; esto exige prever su conexion con los nucleos
proximos y facilitar su utilizacion como espacio de recreo, ciclopista, etc.

La revision determind en el anejo VI de las normas que los sectores SUZ-G/1, SUZ-
G/2 y SUZ-G/3, con una superficie conjunta de 303.332 m? (238.655 residenciales y
64.677 de uso productivo) deberian desarrollarse mediante un solo plan parcial, con
lo que se queria posibilitar la ordenacion y la ejecucion de las infraestructuras viarias
e hidraulicas requeridas. En 2010 se realizé una consulta para la delimitacion de los
tres sectores, acompafada de un documento que, en su Ultimo estado, preveia la
construccion de 995 viviendas (40'76 viv/ha). A razén de tres moradores en cada una,
su capacidad total seria de 2.985 personas, un 52% de las empadronadas en el barrio
en 2023.

La revisién no ordendé en Garrapinillos ninguna area G de suelo urbano no con-
solidado y sélo calificé una F, la F65/1, donde se han aprobado tanto el plan especial,
en noviembre de 2002, como los proyectos de reparcelacion y urbanizacion, en el
mismo mes. Se situa al este del nucleo tradicional y tiene capacidad para 174 vivien-
das, que en 2024 estan construidas.

Ademas de esta area, se calificaron como suelo urbano no consolidado, con el régi-
men especial regulado por el capitulo 6.2 de las normas del plan general, las dos ex-
tensas zonas afectadas por parcelaciones y edificios residenciales ilegales K65/2
(parcelacién Conde Fuentes, con un anejo conocido como La Sagrada) y K65/3 (Joa-
quin Costa o La Francesa). La primera de ellas estd pegada al camino de Barboles y
el limite oriental del area SUZ-G/2, y la segunda linda directamente con el limite su-
doeste del nucleo tradicional.

La memoria de la revisién de 2001 sefald que sélo dotar de servicios de urbanizacion
a estas parcelaciones ilegales mas préximas al barrio, dada su extension y el estado
de sus rudimentarias calles, equivaldria a urbanizar una superficie superior al triple del
casco urbano actual. Este coste resultaria desproporcionado con la calidad de mu-
chas de las viviendas existentes, afiadiéndose las condiciones del subsuelo en esta
zona como factor que desaconseja la clasificacion de dichos terrenos como un suelo
urbano convencional. En interés general del barrio, se dio prioridad a su nucleo tradi-
cional frente a los diseminados, previéndose que las inversiones, publicas o privadas,
que se realicen en él se orienten prioritariamente a la creaciéon o mejora de las infraes-
tructuras generales y al equipamiento de suelos urbanizables debidamente planifica-
dos que le aporten servicios y le den una estructura urbanistica mas sélida y organi-
zada.

Solamente se considerd viable la incorporacion al proceso urbanistico general de las
formaciones irregulares citadas mas arriba, que estan adosadas al nucleo y presentan
caracteristicas morfoloégicas mas urbanas. Se advertia la colindancia de la parcelacion
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Joaquin Costa con el nucleo y que Conde Fuentes fue objeto en su momento de un
plan especial de ordenacion de huertos familiares (flagrantemente incumplido por la
construccion de viviendas de segunda residencia en buena parte de los huertos deli-
mitados), y, ademas, no sélo presenta un gran tamario, sino que cuenta con una es-
tructura viaria y parcelaria muy regular. No se contempl6, en cambio, la regularizacion
de las formaciones diseminadas que se sitlan hacia el este, salpicando como un ro-
sario el regadio hasta el cuarto cinturén. Ello fue asi por la ausencia de estructura ur-
bana, la dificil delimitacién de unidades consolidadas y una dispersion impropia de los
suelos urbanos susceptibles de ser integrados en un modelo asumible infraestructural
y territorialmente. En 2001 se indicaba, ademas, que en las zonas mas préximas al
nucleo del barrio se habian producido operaciones ilegales de parcelacion y edifica-
cion todavia recientes, quedando en manos de los parceladores bolsas importantes
de suelo que no procedia premiar con una reclasificacion como suelo urbano.

El drea K65/2 (418.818 m?), que incluye las parcelaciones Conde Fuentes, La Sagra-
da y el Cafion, ademas de cinco parcelas situadas al otro lado del camino de Barbo-
les, tiene aprobado definitivamente su plan especial desde abril de 2007, si bien no
cuenta con proyecto de reparcelacion ni de urbanizacién, por lo que debe aplicandos-
ele el régimen del suelo no urbanizable de proteccién del regadio alto a todos los
efectos. De acuerdo con el plan especial, el numero maximo de parcelas independien-
tes y de viviendas unifamiliares que podrian llegar a existir es de 374 (346 en Conde
Fuentes, 20 en La Sagrada y 8 en El Cafioén); la parcela minima se establecié en 606
m2en Conde Fuentes, 1.385 m? en La Sagrada y 3.761 m? en El Cafion, y la edificabi-
lidad media, respectivamente, en 0'2001, 0°1175 y 0°0496 m?/m?, con un maximo de
200 m?t por vivienda. Aunque el plan especial estimé un presupuesto de urbanizacion
por contrata de 4.202.034 € (IVA incluido), el proyecto de urbanizacién que se presen-
té a tramite posteriormente lo aumentaba hasta 8.932.973 € (2016), que divididos por
las 374 posibles parcelas implicarian una aportacion media de 23.885 € por parcela.

Los propietarios del area K65/3, con solo 65.954'26 m? y 28 parcelas, instaron en
2003 la tramitacién de un plan especial que se aprobd inicialmente en febrero de 2010
y habria alcanzado facilmente la aprobacién definitiva, aunque, en 2024, la propiedad
no ha cumplido todavia las condiciones sefialadas, argumentando la dificultad para si-
tuar la necesaria zona verde publica, aun con la flexibilidad admitida por el Ayunta-
miento en la K65/2 y la posibilidad, regulada por la modificacién 86 del plan general
(2012), de sustituirla por una compensaciéon en metalico en areas que, como ésta, tie-
nen una reserva de cesion inferior a 10.000 m2.

XI1.7.3. LA ORDENACION DEL CORREDOR DE LA CARRETERA DE CASTELLON

A partir de la llamada «orla Este», que bordea la ciudad de Zaragoza, se desarrolla el
corredor de la carretera de Castellén. Esta limitado por las terrazas bajas del Ebro por
un lado y, por el otro, por el ferrocarril a Barcelona por Caspe, paralelo y muy cercano
a la carretera. Su desarrollo urbanistico se limita a una franja industrial entre la carre-
tera y las vias, con un Unico polo residencial en La Cartuja.

A la salida de Zaragoza, entre la huerta (situada en un nivel inferior préximo al del
Ebro) y la carretera queda una franja de terreno correspondiente al borde de la terra-

57

texto refundido de 2024

MEMORIA EXPOSITIVA

za superior, que tiene tendencia a la inestabilidad y que en los sucesivos planes ge-
nerales de la ciudad ha permanecido invariablemente como suelo rustico, con la afec-
cién de la zona de proteccion de la carretera. Las construcciones existentes (salvo
una instalacion de interés social) estan en general fuera de ordenacion y son antiguas
o de origen irregular. Esta situacion habria de mantenerse hasta la extincion de los
edificios, previendo el contacto de la carretera con el corredor fluvial sin construccion-
es intermedias.

En el resto del corredor, la ordenacién pretende reforzar el papel residencial del barrio
y completar las areas industriales y de otros usos productivos.

LA CARTUJA

La Cartuja Baja contaba con 2.060 habitantes en enero de 2023 y se caracteriza por
su singular origen histérico y la forma urbana que implicé, como se expone en el apar-
tado VIII.6.1,c de esta memoria. El espacio descrito en el apartado precedente entre
la carretera y la huerta cambia completamente en las inmediaciones de este nucleo
histdrico, y permite su desarrollo residencial hacia el este y el oeste. Las actuaciones
previstas pretenden incrementar la poblacion permanente del barrio, para que pueda
alcanzar un mejor nivel de servicios a pesar de estar aislado de otros tejidos residen-
ciales. En cuanto a la estructura del barrio, la revision quiso establecer un eje interior
de articulacion del recinto historico con el tejido nuevo, dificultada por su envolvente
cerrada, y tratar la Cabafiera como un itinerario verde que pasa por dotaciones exis-
tentes y se ampliaria con nuevos espacios libres y parcelas de dotacién publica apor-
tadas por los nuevos desarrollos.

Los principales desarrollos residenciales previstos en 2001 corresponden a las areas
de suelo urbanizable no delimitado SUZ-LC/1, al oeste del nucleo histérico, y SUZ-
LC/2, al este. La primera tiene una superficie de 123.775 m? y su plan parcial se apro-
bé definitivamente en diciembre de 2002, con una densidad de 30°02 viv/ha y capaci-
dad para 347 viviendas. Se da la circunstancia de que, después de la aprobacion, los
promotores no instaron la publicaciéon del acuerdo, al parecer por causa de la admi-
sién posterior por el Ayuntamiento de numerosos desarrollos residenciales en suelo
urbanizable no delimitado que, ademas de ampliar mucho la oferta en relacion con la
demanda previsible, tenian densidades y aprovechamientos medios sensiblemente
superiores. El area SUZ-LC/2 tiene una superficie de 189.781 m? y plan parcial apro-
bado definitivamente en abril de 2008, pero no proyectos de reparcelacién ni de urba-
nizacion. El plan parcial previé la edificacion de 850 viviendas (44'43 viv/ha).

Ademas, la revision calificd en La Cartuja el area de suelo urbano no consolidado re-
sidencial G86/6, con capacidad para 28 viviendas y que en 2024 no tiene aprobados
los proyectos de reparcelacién ni de urbanizacion.

Por tanto, los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en 2001 permitirian construir
en este barrio 1.225 viviendas (considerando en los urbanizables las densidades de
los planes parciales aprobados), en las que, a razén de tres habitantes por vivienda,
podrian residir 3.675 personas: es decir, 1'78 veces las que estan empadronadas en
el barrio en enero de 2023.
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En el entorno de La Cartuja, la revision calificé una gran extension de suelo industrial,
tanto urbano, consolidado o no, como urbanizable. Como suelo urbano no consolida-
do se calificaron las areas F86/1, F86/2, F86/3, F86/4 y F86/5, con una superficie total
de 262.900 m? En 2024, la F86/1 tiene plan especial aprobado en marzo de 2005 y
proyectos de reparcelacion y urbanizacion de octubre de 2006 y mayo de 2007, res-
pectivamente; sobre ella se ha construido el parque empresarial Miraflores. También
tiene todos los instrumentos de ordenacion y ejecucion aprobados, desde diciembre
de 2002, la F86/4, que en 2024 esta ocupada por el poligono industrial Tecnum. La
F86/3 tiene sdélo plan especial (junio de 2008) y las otras dos areas carecen de él.

Se calificaron ademas 14 areas H, con una superficie total de 695.884 m?, correspon-
dientes a poligonos existentes con urbanizacién deficiente (entorno de La Zaragoza-
na, San Valero Oeste, San Valero Este, entorno de Hierros Ayora, entorno de Walton,
entorno de Alumalsa, entorno de Michelena-Tyomin, Prydes, etc.) En 2024, sélo tiene
aprobados los proyectos de reparcelacion y de urbanizacion el area H86/3 (La Zara-
gozana).

Aun debe considerarse el poligono Insider, calificado en 1986 como area U86/2 y or-
denado mediante dos planes especiales recogidos, que se aprobaron en mayo de
1994 (U86/2A, de 302.866 m?) y mayo de 2001 (U86/2B, de 169.240 m?); mientras
que el primero esta completamente construido, el segundo ambito sigue siendo en
2024 un erial sin urbanizar ni edificar.

La revisién calificod, por fin, las areas de suelo urbanizable no delimitado productivo
SUZ-LC86/1 (152.107 m?), SUZ-LC86/2 (106.870 m?) y SUZ-LC86/3 (61.967 m?), nin-
guna de las cuales tiene plan parcial en 2024.

En la carretera que va a Torrecilla de Valmadrid se situa el llamado Parque Tec-
nolégico del Reciclado, desarrollado a partir de un proyecto supramunicipal tramitado
y aprobado en 2002 por el Gobierno de Aragoén, del que se trat6 en el apartado 1V.1.5
de esta memoria. Ahora basta recordar que no se atribuy6 al promotor del poligono
ninguna carga de obtencion de suelo de sistemas generales ni de ampliacion de las
redes viarias y de infraestructuras que le dan servicio; como consecuencia, se accede
a él desde la carretera de Castellon y, a pesar de su gran tamafio, no contribuira en
nada a la ejecucion de la via dorsal prevista por la revision del plan general en prolon-
gacion con el tramo meridional de la circunvalaciéon Z40, que en 2001 se creyé im-
prescindible para descongestionar la carretera y dar acceso a los poligonos industria-
les que se suceden en su lado meridional. Hasta 2024, no se han producido proble-
mas de saturacion en el acceso por causa de la baja ocupacion de este poligono y de
no haberse ejecutado tampoco la vecina ampliacién de Insider.

XI.8. DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL
ENTRE 2001 Y 2024
Entre 2001 y 2008, el Ayuntamiento aprob6 18 planes parciales con un total de 51.739

viviendas, que suponian el 64% de la capacidad residencial del plan general en suelo
urbanizable. Llama la atencién la pronunciada homogeneidad de la edificabilidad y de
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la densidad (media de 54 viv/ha), a causa de la equiparacién de los aprovecha-
mientos en casi todos los casos al maximo genérico que admite el plan general. Si se
considera la categoria de los suelos (urbanizables delimitados o no delimitados) y su
situacién (en el continuo urbano o en barrios rurales), se ve que la densidad media
sobre superficie neta de sector es de 53’76 viv/ha en los planes parciales en suelo ur-
banizable delimitado (todos en el nucleo central), de 5893 viv/ha en los cinco planes
parciales en suelo urbanizable no delimitado del nucleo central (39.555 viviendas en
671’18 ha) y de 42’37 viv/ha en los nueve planes parciales en suelo urbanizable no
delimitado de los barrios rurales (8.184 viviendas en 193’16 hectareas).

Aunque el plan general de 2001 indico, de acuerdo con la ley urbanistica de Aragon,
que solo podrian aprobarse planes parciales en suelo urbanizable no delimitado si se
habia desarrollado todo el delimitado o concurrian excepcionales razones de interés
publico, a partir de 2002 se aprobaron planes parciales en suelo no delimitado cuya
capacidad residencial multiplica por 11’10 la de todo el delimitado por el plan general,
y ello a pesar de que en 2024 todavia no se ha urbanizado ni uno solo de los cinco
sectores de esta categoria.

La homogeneidad tipolégica de todos los planes parciales aprobados desde 2001 su-
pone su principal diferencia con los del periodo 1986-2001, a los que el plan general
anterior imponia densidades vy tipos residenciales distintos segun su situaciéon. En
2001, se optd por igualar la regulacién global de todas las areas de suelo urbanizable
no delimitado, estableciendo un aprovechamiento medio maximo uniforme, del que
podian resultar una superficie edificable y una densidad maximas también uniformes.
Esto no suponia que debiera ser asi, ya que se confiaba en que los promotores de los
futuros planes parciales y, en su caso, el Ayuntamiento, establecieran en cada area
aprovechamientos inferiores segun sus caracteristicas, su localizacion y la oportuni-
dad de promover tipos residenciales variados. Pero esto no ocurrid, ya que, exceptua-
dos los primeros planes aprobados, los propietarios aspiraron a los mayores aprove-
chamientos y el Ayuntamiento no se opuso, admitiendo ordenaciones urbanas y tipos
residenciales semejantes en todo el término.

Esto supuso, por un lado, la expulsién de la vivienda unifamiliar aislada o en hilera a
los municipios del entorno, y la prevision, incluso en los barrios rurales, de tipos de vi-
vienda colectiva con alturas de cuatro o cinco plantas, en manzanas cerradas o semi-
cerradas. Por otro lado, es muy probable que la igualacién del producto ofrecido y la
desconsideracion hacia las posibilidades que brindan esos barrios y otras localiza-
ciones alejadas del centro urbano haya contribuido a la escasa fortuna de no pocos
desarrollos urbanos proyectados, que ofrecen un producto estereotipado y muchas
veces poco atractivo, centran las expectativas de beneficio en aspectos cuantitativos
(maxima superficie edificable, mayor niumero de viviendas) y dejan de lado los cualita-
tivos, que implicarian mayor repercusion a igual superficie construida y, por tanto, no
tendrian por qué suponer un menor beneficio para el promotor. Por eso es posible
que al menos una parte de la gran extensién aun no urbanizada del suelo urbanizable
no delimitado residencial tuviera hoy mayores expectativas de ejecucion y aun de be-
neficio si se destinara a tipos residenciales distintos de los ya sobradamente presen-
tes en Valdespartera, Parque Venecia o las partes edificadas de Arcosur.
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En resumen, en 2024 hay 19 sectores de suelo urbanizable delimitado: los cinco asi cali-
ficados en la revision de 2001, de los que sdlo el SUZ(D)38/2 (con capacidad para 307
viviendas) carece de plan parcial, y los 14 que entonces no se calificaron asi, pero que
se han delimitado después mediante la aprobacion definitiva de los correspondientes
planes parciales. La capacidad total de estos 19 sectores, cuya superficie neta suma
945’40 hectareas, es de 52.046 viviendas (30.870 protegidas):

SECTOR SUPERFICIE  SUPERFICIE NUMERO VPO DENSIDAD APROBACION
SECTOR EDIFICABLE  VIVIENDAS (viv/Ha) DEFINITIVA
(ha) (m?t) (TOTAL) Ne %

PLANES PARCIALES EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO EN LA REVISION DEL PLAN GENERAL DE 2001

55/1 26’00 174.228 1.480 448 3027 56'92 31/3/2006
571 1733 116.136 988 296 29'96 57°01 271412007
38/1 20'28 117.645 1.000 294 2940 4931 30/5/2008
38/3 1080 62.613 532 156 29'32 49'26 27/6/2008
TOTAL SUZ(D) 441 470.622 4.000 1.194 29’85 53’76

PLANES PARCIALES EN SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO EN LA REVISION DEL PLAN GENERAL DE 2001

Mz/2 530 28.099 212 191 9009 40 28/2/2002
89/4 18269 1.210.963 9.687 9.387 9690 5302 29/11/2002
Lci 11’56 48.536 347 226 6513 3002 27/12/2002
89/3 364’89 2.654.380 22.815 13.856 6073 62'53  28/12/2004-24/3/2014
88/1 68'04 455.867 4.103  1.641 4000 60'30 28/4/2005
56/5.1 28'47 151.185 1.512 756 5000 5311 26/7/2007
SG/2 36’12 183.021 1.347 457 3393 3729 26/7/2007
LC/2 19'13 93.236 850 280 3294 44’43 25/4/2008
MV/1-2 3978 184.708 1.740 622 3575 4374 24/7/2009
56/5.3 2709 143.897 1.438 758 52’71 5308 1/1/2010
Mz/1 23'43 110.332 1.069 380 3555 45’63 23/7/2010
SG/1 2384 126.005 1.015 416 4099 42'58 1/10/2010
61/1 9'69 44.738 388 128 3299 4004 21/12/2012
MN/1-2 24'31 127.340 1.216 486 3997 50'02 31/1/2014
TOTAL SUZ 864’03 5.264.350 47.739 29.584 61’97 55'25

938’44

5.734.972 51.739 30.778

No se incluye en esta lista el sector de suelo originalmente no delimitado SUZ38/4 (62'87 ha), cuyo plan parcial, que

ordend 3.422 viviendas (892 VPO) y se aprobd el 4 de noviembre de 2008, fue declarado nulo de pleno derecho por los
tribunales.
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De todos los sectores de suelo urbanizable delimitado en 2024, el mayor con mucha
diferencia es el SUZ89/3 (Arcosur), cuyo plan parcial, aprobado en 2004 y modificado en
2014, abarca 364’89 hectareas (435 con los sistemas generales adscritos) y ordena
22.815 viviendas, que podrian alojar a unas 70.000 personas (1’30 veces la ciudad de
Huesca o un 52% de la provincia de Teruel). Como se vio en el apartado XI.5.2, en el
area colindante SUZ89/4 (Valdespartera) se habia aprobado en 2002 un plan parcial de
redaccion y gestion municipal con capacidad para 9.687 viviendas (9.387 VPO).

También puede sefalarse que en octubre de 2024 sélo nueve de los 18 planes par-
ciales aprobados cuentan con proyecto de reparcelacion aprobado definitivamente:
SUZ(D)55/1 (avenida de Catalufia), SUZ56/5.3 (Miralbueno), SUZ(D)57/1 (Valdefierro),
SUZ88/1 (Parque Venecia), SUZ89/3 (Arcosur), SUZ89/4 (Valdespartera), SUZ-MZ/2
(Monzalbarba), SUZ-SG/1 y SUZ-SG/2 (San Gregorio).

Salvo SG/1 y SG/2, los sectores con proyecto de reparcelacion tienen también proyecto
de urbanizacion, aunque hasta 2024 sélo se han urbanizado los sectores SUZ89/4
(9.687 viviendas), SUZ88/1 (4.103 viviendas), SUZ-MZ/2 (212 viviendas) y una porcién
de Arcosur con capacidad para 6.710 viviendas. Estos cuatro ambitos tienen capacidad
para 20.712 viviendas, de las que se ha construido algo mas de las dos terceras partes;
conviene recordar que ninguno de los cuatro habia sido delimitado por la revision del
plan general de 2001.

Ademas, los sectores SUZ(D)38.1 y SUZ56/5.1 tienen aprobado definitivamente el pro-
yecto de urbanizacién, pero no el de reparcelacion.

Son muy ilustrativas las fechas de las aprobaciones definitivas de los planes parciales y
los proyectos de reparcelacion, claramente desviadas hacia los primeros afios de vigen-
cia de la revision del plan general, en detrimento de los posteriores a la crisis de 2007 o,
mas propiamente, a su interiorizaciéon por los sectores inmobiliario y financiero. El plan
mas reciente (SUZ-MN/1-2) se aprobd definitivamente en enero de 2014, es decir, hace
nueve afos y medio; le siguen otro (SUZ61/1) de diciembre de 2012, tres de 2010 (SUZ-
SG/1, SUZ-MZ/1 y SUZ-56/5.3), uno de 2009 (SUZ-MV/1-2) y 13 aprobados entre 2002
y 2008. Puede afadirse que las aprobaciones iniciales de los planes aprobados des-
pués de 2008 se acordaron en 2001 (SUZ-MZ/2), 2002 (SUZ89/4 y SUZ-LC/1), 2003
(SUZ88/1 y SUZ89/3), 2005 (SUZ(D)55/1, SUZ(D)57/1, SUZ56/5.1 y SUZ-LC/2), 2006
(SUz38/1, SUZ38/3, SUZ-SG/2 y SUZ-MV/1-2), 2008 (SUZ-SG/1), 2009 (SUZ56/5.3,
SUz61/1 y SUZ-MZ/1) y 2011 (SUZ-MN/1-2).

En cuanto a los nueve proyectos de reparcelacion, la aprobacién mas reciente es de
septiembre de 2019 (SUZ-SG/1), y le siguen otras de abril de 2015 (SUZ56/5.3), marzo
de 2013 [SUZ(D)57/1], abril de 2012 (SUZ-SG/2), julio de 2009 [SUZ(D)55/1], noviembre
de 2007 (SUZ89/3), mayo de 2007 (SUZ88/1), marzo de 2005 (SUZ-MZ/2) y noviembre
de 2002 (SUZ89/4).

Puede indicarse, por fin, que los planes parciales urbanizados en todo o en parte se
aprobaron definitivamente en 2002 (SUZ89/4, de promocién municipal, y SUZ-MZ/2),
2004 (SUZ89/3) y 2005 (SUZ88/1).
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Todo lleva a concluir, en primer lugar, que la hipertrofia del desarrollo residencial apro-
bado, muy por encima de unas expectativas minimamente realistas de la demanda de
vivienda en Zaragoza, se redujo en buena parte al papel. En segundo lugar, puede de-
cirse que fue un fendmeno muy localizado en el tiempo, que tuvo su eclosion entre 2002
y 2008, coincidiendo con la etapa de mayor auge de la burbuja financiero-inmobiliaria
que en Esparia concluyé en 2007-08, y desde entonces se limito, y no en todos los ca-
s0s, a la conclusion de expedientes iniciados.

No pocas veces, los servicios municipales de planeamiento han sefialado que la Unica
opcion real de desarrollo de buena parte del planeamiento pendiente de ejecucién es la
fragmentacion de los sectores, a veces excesivamente grandes, en unidades de ejecu-
cién de tamafo reducido que puedan urbanizarse y edificarse al compas de la demanda
real de viviendas, con una proporcién entre cargas y beneficios a corto plazo que haga
viable la obtencion de crédito y su posterior amortizacion.

En algunos casos, los servicios de planeamiento han aplicado procedimientos innova-
dores, pero ajustados a la ley, para fragmentar ambitos de ejecucion, por la via can6-
nica de la subdivision en unidades equilibradas independientes o por la mas compleja
de una aprobacion definitiva parcial de la cuenta de liquidacién, que de una unidad
mayor excluye una porcion que en lo sucesivo se considerara suelo urbano con-
solidado a todos los efectos; en este caso, la parte liquidada y del resto deben tener la
autonomia técnica que permita su puesta en servicio independiente, y sus aprovecha-
mientos medios han de mantener el mismo equilibrio que la ley de urbanismo exige a
las unidades de ejecucion en que se divide un sector.

Como conclusion de este apartado, puede indicarse que, en octubre de 2024, el término
municipal tiene suelo urbanizable delimitado pendiente de urbanizacién, pero con todo el
planeamiento aprobado, donde aun cabrian 31.027 viviendas (se incluye aqui el area
LC/2, aunque no ha de olvidarse que no tiene publicada la aprobacion del plan parcial,
por lo que no esta vigente).

El suelo urbanizable delimitado sin plan parcial aprobado definitivamente [SUZ(D)38/2]
podria soportar otras 307 viviendas, lo que hace un total en suelo delimitado no urbani-
zado de 31.334.

Por otra parte, en 2024 siguen sin delimitar 537’62 hectareas de suelo urbanizable de
uso residencial no delimitado por el plan general, sin contar el area SUZ-LC/2. En la ta-
bla de la pagina 62, se ha estimado la capacidad residencial de esta superficie conside -
rando la densidad media de los planes parciales aprobados en areas de suelo urbaniza-
ble no delimitado, diferenciando las situadas en la aglomeracion central (5893 viv/ha) y
en los barrios rurales (42’37 viv/ha); en algunos casos se ha considerado el nimero de
viviendas previsto en proyectos presentados pero no aprobados, en otros se han tenido
en cuenta otros factores, y en el area SUZ-J/1 (Juslibol) se ha restado la zona de flujo
preferente en la que el reglamento sobre el dominio publico hidraulico no permite la ur-
banizacién. Por supuesto, las cifras indicadas no tienen ningun valor juridico ni significan
que el Ayuntamiento dé por buenas las densidades residenciales consideradas.

El resultado de estas estimaciones es que en el suelo urbanizable todavia no delimitado
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podrian construirse del orden de 27.645 viviendas mas, si el Ayuntamiento les otorgara
unas densidades semejantes a la media de las otorgadas hasta ahora. Si el porcentaje
de viviendas protegidas fuera también el mismo que el de los sectores delimitados hasta
ahora en esta categoria de suelo (61'97%), serian protegidas 17.132 viviendas y libres
10.513.

Sumando el total de viviendas en suelo pendiente de delimitacion a las 31.334 del
suelo ya delimitado pero no urbanizado, se obtienen 58.979, en las que podrian alo-
jarse al menos unas 176.937 personas, lo que supone un 25'49% de la poblacién em-
padronada en Zaragoza el 1 de enero de 2023.
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[Suelo urbanizable residencial desarrollado entre 2001 y 2008.]
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AREA/SECTOR ‘ SITUACION ESTADO SUPERFICIE (ha) VIVIENDAS
SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
SUZ(D)38/1 Aalomeracién central PP 2028 1.000
SUZ(D)38/2 Aalomeracioén central - 6’96 307
SUZ(D)38/3 Aalomeracion central PP 10’80 532
SUZ(D)55/1 Aalomeracion central PP+PR+PU 26’00 1.480
SUZ(D)57/1 Aalomeracion central PP+PR+PU 1733 988
TOTAL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO 81°37 4.307
SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO
SUZ38/4 Aalomeracién central - 54'32 3.201
SUZ38/5 Aalomeracién central - 15’51 914
Suz44/1 Aalomeracioén central - 13’34 786
SUZ56/4 Aalomeracion central - 493 291
SUZ56/5 Aglomeracién central S.Q.EP?!-';*.FEBPU 261’57 13.955
SUZ59/1 Aalomeracién central - 19'75 1.164
SUZ59/3 Aalomeracion central - 16’88 995
SuUzss/1 Aalomeracién central PP+PR+PU 68'04 4.103
SUZ89/3 Aalomeracion central PP+PR+PU 364’89 22.815
SUz89/4 Aalomeracion central PP+PR+PU 182'69 9.687
SuUz61/1 Carretera de Loarofio PP 9'69 388
SUZ61/2 Carretera de Loarofio - 4747 2.560
SUZ-A/1 Alfocea - 310 131
Suz-c/1 Casetas - 13'87 588
SuUz-c/2 Casetas - 1075 455
SUZ-G/1-2 Garrapinillos - 23'87 995
suz-Jin Juslibol - 757 321
suz-Lc/ La Cartuia PP (sin BOA) 11’56 347
SUZ-LC/2 La Cartuia PP 19'13 850
SUZ-MN/1-2 Montafana PP 24’31 1.216
SUZ-MV/1-2 Movera PP 3978 1.740
SUz-mMz/1 Monzalbarba PP 2343 1.069
SUz-mz/2 Monzalbarba PP+PR+PU 5'30 212
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SUZ-P/1 Pefaflor - 5'35 227
SUZ-SG/1 San Greaorio PP+PR 2384 1.015
SUZ-SG/2 San Greaorio PP+PR 3612 1.347
Suz-sin Santa Isabel - 1890 801
SUZ-sli2 Santa Isabel - 26'47 1.122
SUZ-sJM1 S.Juan de Mozarrifar - 1026 435
SUZ-SJ/2 S.Juan de Mozarrifar - 26'81 1.136
SuUz-vo/1 Venta del Olivar - 8'87 376
Suz-vin Villarrana - 3'59 142
TOTAL SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO 1.401°96 ‘ 75.384
TOTAL SUELO URBANIZABLE 1.483°33 79.691

X1.9. PREVISIONES DE VIVIENDA DEL PLAN GENERAL EN
SUELOS DE NUEVA URBANIZACION

Si a la capacidad residencial del suelo urbano no consolidado o con planeamiento reco-
gido (46.981 nuevas viviendas) se le suma la del suelo urbanizable delimitado por la re-
visién de 2001 (4.307), la del delimitado por planes parciales posteriores (47.739) y la
estimada para el suelo urbanizable todavia sin delimitar (27.645), se obtiene que el plan
general, en el estado en que se encuentra en 2024, permite la construccion de 126.672
viviendas en suelos de nueva urbanizacién. Su construcciéon supondria aumentar las
283.932 viviendas censadas en 2001 (226.474 principales) en un 44°61%.

En esta estimacion, que se resume en el cuadro de la pagina siguiente, no se ha tenido
en cuenta que en algunas areas de suelo urbano no consolidado hay viviendas contabili-
zadas en el censo de 2001, pero tampoco que en el suelo urbano consolidado del tér-
mino municipal hay solares sin edificar y edificios con menos superficie edificada que la
permitida por el plan general vigente, que permitirian un aumento del nimero de vivien-
das muy superior a esa correccion en el urbano no consolidado.

Asi pues, la disponibilidad de suelo urbanizable y urbano de uso residencial en el tér-
mino municipal de Zaragoza es todavia muy elevada en relacion con la demanda de vi-
vienda a medio e incluso largo plazo y con el ritmo de desarrollo del plan general en es-
tas clases de suelo.

Puede afadirse que la suficiencia de esa disponibilidad se verifica tanto en el interior de
la aglomeracién central de Zaragoza, con abundante suelo pendiente de desarrollo en
las «orlas» Este y Oeste, como en los barrios rurales, donde no se ha urbanizado ningu-
na de las areas de suelo urbanizable calificadas en 2001.
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CAPACIDAD DE VIVIENDAS EN SUELO DE NUEVA URBANIZACION (1/2024)
NUMERO DE VIVIENDAS

LIBRES PROTEGIDAS ToTAL
1. SUELO CON PLANEAMIENTO ANTERIOR RECOGIDO POR EL PLAN (PR)
15.000 3.500 18.500
2. SUELOS DE NUEVA URBANIZACION ORDENADOS POR EL PLAN
A) SUELO URBANO NO CONSOLIDADO:
¢ Areas de intervencién en zona F:
10.036 2.533 12.569
e Areas de intervencién en zona G:
10.799 1.507 12.306
o Areas de intervencion en zona E (estimado):
815 181 996
o Areas en zona K:
840 0 840
e Suelos sujetos a convenio (AC):
1.317 453 1.770
TOTAL SU(NC): 23.807 4.674 28.481
B) SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
e Suelo delimitado por la revisiéon del plan general de 2001:
3.021 1.286 4.307
e Suelo delimitado por planes parciales posteriores a 2001:
18.155 29.584 47.739
TOTAL SUZ(D): 21.176 30.870 52.046
C) SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO (ESTIMADO):
TOTAL SUZ (estimado): 10.513 17.132 27.645
CAPACIDAD A CORTO Y MEDIO PLAZO [PR+SU(NC)+SUZ(D)]:
59.983 39.044 99.027
CAPACIDAD A LARGO PLAZO [PR+SU(NC)+SUZ(D)+SUZ]:
70.496 56.176 126.672
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Considerando las reservas cuantitativas en las distintas categorias y zonas de suelo
calificado, la revisién de 2001 sefiald los siguientes medios para que las sucesivas
corporaciones pudieran desarrollar actuaciones de vivienda con arreglo a sus propios
programas:

1) Desarrollos prioritarios de areas de suelo urbano no consolidado.
2) Redaccién de planeamiento de iniciativa municipal.

3) Porcentaje de reserva para viviendas protegidas, fijado en 2001 en el 20% del
aprovechamiento real en suelos no consolidados de renovacion integral y en el
25% en suelos urbanizables; este porcentaje incluia la participacion municipal
en el aprovechamiento. Desde 2011, el régimen legal de estas reservas se ha
modificado en varias ocasiones; en octubre de 2024 esta vigente la ley estatal
12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda, que modifica mediante su
disposicion final cuarta el texto refundido de la ley de suelo y rehabilitacion urba-
na de 2015, elevando el porcentaje de reserva de suelo destinado a vivienda
protegida del 30% al 40% de la edificabilidad residencial en actuaciones de nue-
va urbanizacién de suelo rural, y del 10% al 20% en actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion en suelo urbanizado; se dice que la legislacion
autonémica sobre ordenacion territorial y urbanistica podra permitir la disminu-
ciéon excepcional de estas reservas en ciertos municipios o actuaciones, siempre
que, en actuaciones de nueva urbanizacion, el planeamiento garantice el cum-
plimiento integro de la reserva dentro de su ambito territorial y una distribucion
de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion social.

3) Utilizacion del 10% de participacién municipal en el aprovechamiento medio que
prevé por la ley para fines propios del patrimonio municipal del suelo.

4) Establecimiento de reservas de suelo de posible adquisicion para incremento del
patrimonio municipal del suelo.

5) Convenios con otras administraciones.

XI1.10. EL DESARROLLO DEL SUELO PRODUCTIVO

En 2024, el plan general de Zaragoza califica 1.611°'98 hectareas de suelo urbaniza-
ble de usos productivos, todo él no delimitado. Si se suman a esta superficie las de
las zonas H y F productivas, la extension de suelo de este uso prevista por la revision
de 2001 y sus modificaciones aisladas posteriores, alcanza las 2.071 hectareas.

El suelo productivo calificado por el plan general se amplié con los proyectos supra-
municipales aprobados desde 2001 por la Comunidad Auténoma. El llamado Parque
Tecnoloégico del Reciclado (PTR), de promocion privada, tiene una extensién de 836
hectareas; se trata de él en el apartado 1V.1.5 de esta memoria. El proyecto supramu-
nicipal de la Plataforma Logistica de Zaragoza (PLAZA) se aprobd por acuerdo del Go-
bierno de Aragén de 22 de marzo de 2002 (texto refundido en BOA 29/11/2002), y de
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él resultd un poligono industrial de 1.192 hectareas. Desde entonces, el proyecto se
ha modificado 11 veces:

e Maodificacion 1, aprobada por acuerdo del Gobierno de Aragén de 6 de mayo
de 2003 (BOA 16/5/2003).

e Modificacion 2, aprobada por acuerdo del Gobierno de Aragén de 10 de mayo
de 2005 (BOA 13/5/2005).

e Modificacion 3, aprobada por acuerdo del Gobierno de Aragon de 25 de octu-
bre de 2005 (BOA 5/11/2005).

e Modificacion 4, aprobada por acuerdo del Gobierno de Aragén de 18 de julio
de 2006 (BOA 28/7/2006).

e Modificacion 5, aprobada por acuerdo del Gobierno de Aragéon de 18 de di-
ciembre de 2007 (BOA 5/1/2008).

e Modificacion 6, aprobada mediante Acuerdo del Gobierno de Aragon de 21 de
octubre de 2008 (BOA 25/11/2008).

e Maodificaciéon 7, aprobada por acuerdo del Gobierno de Aragén de 15 de di-
ciembre de 2009 (BOA 11/1/2010).

* Modificacion 8, aprobada por acuerdo del Gobierno de Aragén de 14 de junio
de 2016 (BOA 5/8/2016).

e Modificacion 9, aprobada por acuerdo del Gobierno de Aragén de 25 de mar-
zo de 2020 (BOA 3/4/2020; texto refundido en BOA 14/7/2020).

e Modificacion 10, aprobada por orden VMV/923/2021, de 20 de julio (BOA

6/8/2021).

e Modificacion 11, aprobada por orden VMV/923/2021, de 20 de julio (BOA
6/8/2021).

e Modificacion 12, aprobada por orden FOM/256/2024, de 11 de marzo (BOA
22/3/2024).

Tras estas modificaciones, la superficie de PLAZA ha aumentado hasta 13.457.239 m?,
con aprovechamiento homogéneo de 4.447.357 m?, y aprovechamiento medio de
0'330481 m?w/m?. De la superficie total sefialada, se destinan a zonas verdes publicas
2.599.010 m?, a equipamiento social 106.653 m?, a areas de servicios e infraestructu-
ras 266.174 m?, a viario y reserva viaria 2.253.570 m?, y a parcelas productivas
4.784.443; esta ultima superficie se divide en 3.775.482 m? calificados como area lo-
gistico-industrial (ALI), 292.054 m?de area comercial (AC) y 716.907 m? de area logis-
tico-industrial comercial (ALIC).

El 2 de diciembre de 2022, el Gobierno de Aragén aprobé inicialmente un plan de in-
terés general de Aragén (PIGA: denominacion dada por la ley 8/2014, de modificacion
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de la ley de ordenacion del territorio de Aragoén, a los anteriores proyectos supramuni-
cipales) para la llamada «Plataforma Logistica PLAZA 4.0» (BOA 12/12/2022). Este
nuevo desarrollo industrial calificado directamente por la Comunidad Auténoma no es
de iniciativa publica, sino instado por la sociedad mercantil Cipsa Norte, S.L., benefi-
ciaria de las expropiaciones del suelo que no posee en el ambito. El proyecto de PIGA
ordena como zona industrial y terciaria («centro logistico destinado al uso logistico, in-
dustrial, empresarial terciario y dotacional») 2.086.131 m? de suelo lindante con la
margen sur de la carretera de Madrid, frente a PLAzA, que el plan general califica
como no urbanizable especial; en el término municipal de La Muela se suman a la su-
perficie anterior otros 335.140 m?, para formar un poligono de 2.421.271°03 m2. En oc-
tubre de 2024, el PIGA aun no se ha aprobado definitivamente.

Aun se puede afadir a estos ambitos el afectado por el plan de interés general apro-
bado por el Gobierno de Aragén el 14 de marzo de 2023 en los terrenos de la Univer-
sidad Laboral de Malpica, calificados por el plan general como sistema general de
equipamiento de ensefianza, con una superficie de 456.094 m? y pertenecientes a la
sociedad estatal SEPES (135.558 m?, 33'67%) y a la propia Comunidad Auténoma
(302.536 m?, 66'33%). El PIGA promovido y aprobado por esta administraciéon supri-
mio el sistema general, reservo para equipamientos y espacios libres publicos soélo
36.488 m? (justo el 8% de la superficie reordenada, segun los datos manejados en el
PIGA, aunque algo menos segun el PGOU y Catastro) y recalificé como suelo indus-
trial convencional 419.606 m? de suelo, con una superficie edificable lucrativa de
419.606 m?t. No se especifico para esta superficie un uso concreto que fuera mas alla
de la genérica atribucion de usos industriales, ni se destiné a la implantacion de una
empresa determinada.

Con las 1.346 hectareas de PLAZA, las 835 del PTR y las 46 de Malpica, el nuevo sue-
lo productivo calificado directamente por el Gobierno de Aragén y que no contemplo el
plan general ni se sujetd a su modelo de ocupacion del suelo y ordenacién urbana al-
canza las 2.227 hectareas y supera por si solo en un 7’53% (156 hectareas) la super-
ficie total de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados calificados por este
instrumento. Si se aprobara el PIGA de PLAzZA 4.0, la superficie de suelo recalificado
por el Gobierno de Aragon alcanzaria las 2.436 hectareas, un 17'62% (365 ha) de la
superficie de nuevo suelo productivo ordenado por el plan general de Zaragoza en
2001.

Las reservas de suelo productivo calificadas por la revision se han desarrollado muy
débilmente tanto en suelo urbano no consolidado como en urbanizable no delimitado,
y, ademas, lo han hecho en momentos muy tempranos de la vigencia de ese instru-
mento o, lo que es igual, antes de la puesta en marcha efectiva de los poligonos pro-
movidos por la Comunidad Autbnoma, y especialmente de PLAZA.

Como se vio en el apartado 2 del capitulo X de esta memoria, en el suelo urbano no
consolidado cuentan con plan de desarrollo (cuando es preciso), proyecto de reparce-
lacién y proyecto de urbanizacion tres zonas F y seis H, con 31 y 46 hectareas de su-
perficie, respectivamente. Por tanto, estan calificadas pero pendientes de desarrollo
completo 382 hectareas.
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Merece mas atencioén el suelo urbanizable no delimitado, con areas de cierta exten-
sion concentradas en el entorno del cinturén Z40 y de las carreteras de Madrid, Cas-
tellén, Huesca y Logrofio. Desde 2001, sélo se han desarrollado tres de las 23 areas
calificadas, con una superficie conjunta de 392’56 hectareas: SUZ69/1 (Puerta Norte),
en la carretera de Huesca (21°05 hectareas; plan parcial aprobado en 2004 y reparce-
laciéon de 2007), SUZ88/2.1-2 (Empresarium), en la carretera de Castellén (311’75
hectareas; plan parcial y reparcelacion de 2002) y SUZ88/1.3 (Puerto Venecia), en el
tramo sur de la circunvalacién Z40 y con uso comercial (59’76 hectareas; plan parcial
de 2004 y reparcelacién de 2005). Las tres tienen la urbanizacion ejecutada y buena
parte de la edificacion construida.

Siguen sin plan parcial 20 areas de suelo urbanizable no delimitado productivo, con
una superficie total de 1.219’42 hectéareas, que equivale al 75'62% de la calificada por
el plan general. Sumada esta cifra a las 382 hectareas de suelo urbano no consolida-
do pendiente de desarrollo urbanistico completo, se tiene una superficie de suelo pro-
ductivo en esta situacion de 1.601 hectareas.

En la carretera de Madrid, destaca el SUZ90/1, situado entre Arcosur, PLAZA y los ur-
banizables residenciales de Miralbueno, y a través del que el plan general prevé un
nuevo vial de sistema general urbanizable (SGUZ), pendiente de ejecucién, que cons-
tituira un importante acceso a la plataforma logistica. El area tiene 72'46 hectareas y
puede desarrollarse en un solo plan parcial o en mas de uno, siempre que su superfi-
cie sea mayor de 4 hectareas. Se admiten actividades industriales y de todos los de-
mas grupos de usos productivos, aunque el anejo VI de las normas del plan general
indica, sin mayor precisién normativa, que tendran prioridad los relacionados con la
logistica y el transporte.

Cerca del area SUZ90/1, hacia el nordeste, esta la SUZ56/6, de 37°99 hectareas, en-
clavada entre los poligonos existentes en la margen norte de la carretera de Madrid y
el parque Oliver. Se admiten también usos de todos los grupos productivos.

En el tramo sur de la circunvalacién Z40 quedan por desarrollar las 101’93 hectareas
del area SUZ88/3 que no ocup6 Puerto Venecia, donde se admiten usos de los gru-
pos 3y 4 descritos por el articulo 5.4.3 de las normas urbanisticas del plan general;
es decir, edificios para la venta mayorista o minorista en determinados sectores co-
merciales (materiales de construccién, maquinaria y bricolaje; vehiculos; accesorios y
piezas de recambio; combustibles; muebles y equipamiento del hogar y de oficina;
instrumentos médicos y ortopédicos; articulos de deportes; armas y articulos de piro-
tecnia; semillas, abonos, plantas y pequefios animales), ademas de oficinas, locales
de reunién o negocios, servicios personales, hoteles, hosteleria, ocio y otros analo-
gos.

En la carretera de Castellén se aprobo el 30 de mayo de 2008 la modificacién aislada
numero 8 del plan general, que calificé como suelo urbanizable no delimitado la nueva
area SUZ88/2.3, de 411’51 hectareas, para la que luego no se tramitd el pertinente
plan parcial. Esta nueva area amplia Empresarium hacia el sur y limita con el Parque
Tecnoldgico del Reciclado a lo largo de su borde oriental; se admiten todos los usos
productivos contemplados por el plan general, aunque para el 3 y el 4 se establece
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una superficie maxima conjunta de suelo neto equivalente al 1% de la superficie del
sector. La modificaciéon 8 del plan general, instada por Terinza 26, S.L., entonces pro-
pietaria del suelo, determiné que toda el area se desarrollara en un solo sector. De
acuerdo con el convenio de 13 de julio de 1990 entre el Ayuntamiento y Tudor, modifi-
cado segun acuerdo plenario de 28 de junio de 2002, correspondera al Municipio sue-
lo con capacidad para el 30% del aprovechamiento medio; con una edificabilidad so-
bre superficie bruta de 0°'36 m?/m?, esto supondria 444.426 m?, ventaja a considerar
porque todas las areas productivas calificadas por el plan general son de propiedad
Unica o fundamentalmente particular, de modo que, si se actuara por los sistemas de
compensacion o cooperacion, como es habitual, el Ayuntamiento no obtendria mas
suelo lucrativo que el de la cesién gratuita (10% del aprovechamiento medio, salvo
SUZ88/2.3) y el que pudiera corresponderle por sus propiedades actuales.

En la carretera de Castellon faltan por desarrollar en 2024 otras cuatro areas de suelo
urbanizable productivo, aunque de tamafio mucho menor que la anterior: la SUZ 38/6,
de 1667 hectareas divididas en tres porciones discontinuas; la SUZ86/1, de 1521
hectareas; la SUZ86/2, de 10’69 hectareas, y la SUZ86/3, de 6'20. Ademas, el sector
de usos mixtos SUZ38/4, también sin plan parcial aprobado, incluye una porcién de
suelo productivo no industrial. En las areas SUZ38/6 y SUZ86/3 se admiten todos los
grupos de uso productivo, y en la SUZ86/1 y SUZ86/2 sdlo el 1y el 2, de naturaleza
estrictamente industrial (industria tradicional de fabricacién o de servicios, talleres y al-
macenamiento, y venta mayorista o exposiciones con venta minorista en estableci-
mientos de mas de 2.000 m? especializados en materiales de construccion, maquina-
ria y bricolaje, vehiculos, accesorios y piezas de recambio, y carburantes).

En Santa Isabel se califica la pequefia area SUZ-SI/3, entre el barrio y el poligono de
Malpica, con una extension de 3’51 hectareas, usos de todos los grupos y superficie
minima de sector igual a la del area. En Montafana, el plan general califica el area
productiva SUZ-MN/3 (12’53 hectareas), con usos de los grupos 1y 2, y superficie mi-
nima de sector de 2 hectareas. En Garrapinillos se prevé otra area reducida, la SUZ-
G/3, de 6’47 hectareas, con usos de los grupos 1y 2, y exigencia de un plan parcial
unico que la desarrolle junto con las areas de suelo urbanizable no delimitado de uso
dominante residencial SUZ-G/1 y SUZ-G/2. En la carretera de Logrofio hay dos areas
de suelo urbanizable no delimitado industrial en Monzalbarba (SUZ-MZ/3, de 1885
hectareas, y SUZ-MZ/4, de 17°09) y otras dos en Casetas (SUZ-C/3, de 11’92 hecta-
reas, y SUZ-C/4, de 12'84); en la MZ/4 se admiten los cuatro grupos de uso producti-
vo y en las demas solo el 1y el 2; en todos los casos, el tamafio minimo de sector es
de 2 hectéareas.

Se ha dejado para el final el corredor de la carretera de Huesca o del Gallego, al que
el plan general le otorga, con diferencia, las mayores expectativas de desarrollo indus-
trial en razén de sus excepcionales infraestructuras y los poligonos que ya estan en
uso. Como se ha visto en el apartado V.3.3 de esta memoria, este corredor ha de
constituir un area productiva especializada en actividades complementarias centradas
en la logistica de transporte y distribucién por carretera y ferrocarril, la tecnologia y la
investigacion agroalimentaria, y otros sectores afines que aprovechen la proximidad
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de Mercazaragoza, la Ciudad del Transporte, el Aula Dei y otros centros de distribu-
cién situados en Villanueva.

Al este de la carretera de Huesca se encuentra el area SUZ68-83/1, de 354’54 hecta-
reas segun la revision de 2001. Es la mayor area de suelo urbanizable productivo del
término, aun cuando en 2019 la modificacion aislada 161 le resté 94.956 m? que pa-
saron a ser sistema general urbanizable de servicios publicos urbanos SGU-
SP(PU)83.11, para posibilitar la ampliaciéon de las actuales instalaciones de Mercaza-
ragoza. Esta limitada, al sur, por el sistema general SGU-SP(PU)83.11 y el suelo ur-
banizable residencial SUZ-SG/2 (ampliacion hacia el norte del barrio de San Grego-
rio); al oeste, por la carretera nacional N330 (de Alicante a Somport); al norte, por la
Ciudad del Transporte, y, al este, por la autovia A23 (de Sagunto a Francia) y la futura
prolongacion hasta la A23 del enlace de la ronda Hispanidad con la autopista AP-2,
del Mediterraneo. Atraviesa el area de norte a sur la linea férrea de Zaragoza a Hues-
ca y Canfranc y a Lérida y Barcelona, de la que derivan hacia el sur los tramos que
llevan a la terminal ferroviaria de transporte de mercancias Zaragoza Arrabal (situada
entre Cogullada y SAICA). Es, por tanto, un ambito inmejorablemente comunicado con
la ciudad, con el territorio nacional y con la frontera francesa, tanto por carretera como
por ferrocarril. Forma parte de un corredor industrial ya potente pero con grandes ex-
pectativas de crecimiento, que comienza al sur en SAICA, el poligono de Cogullada y
sus ampliaciones hacia el este, e incorpora las zonas industriales del ACTUR (A20 y
A21-22), el area de suelo urbanizable productivo no desarrollada SUZ83/1, Mercaza-
ragoza y su futura ampliacién, la propia area urbanizable SUZ68-83/1, la Ciudad del
Transporte (PP69-A), el area de suelo urbanizable productivo no desarrollada SUZ-
SJ/3 y el poligono Puerta Norte (SUZ69/1).

Si se suman las 345’05 hectéareas de la actual SUZ68-83/1, las 25’79 de la SUZ83/1 y
las 47°94 de la SUZ-SJ/3 (San Juan de Mozarrifar), resultan 418’78 hectareas de sue-
lo de uso industrial calificado por el plan general en el corredor de la carretera de
Huesca y todavia sin desarrollar. Si se afiade el contiguo SUZ83/2, al sur del barrio de
San Gregorio, el total crece hasta las 432’14 hectareas. Sumadas Mercazaragoza
(61’33 ha), la Ciudad del Transporte (72’47 ha) y Puerta Norte (21°05 ha), se alcanzan
las 587 hectareas, por contar solo los terrenos industriales emplazados al norte de la
autopista del Mediterraneo. Al sur esta el area SUZ53-54/1, con otras 20’24 hecta-
reas.

El plan general permite desarrollar el area SUZ68-83/1 en sucesivos sectores, cada
uno con su plan parcial, siempre que el ambito de cada uno no sea inferior a 4 hecta-
reas, y admite todos los grupos de uso productivo (1, 2, 3 y 4), aunque indicando la
prioridad de la logistica y el transporte. En las areas SUZ53-54/1, SUZ83/1, SUZ83/2
y SUZ-SJ/3, pueden promoverse planes parciales sobre superficies de 2 hectareas o
superiores; en la SUZ83/1 y la SUZ-SJ/3 se admiten usos de los grupos 1y 2, en la
SUZ83/2 de los grupos 3y 4, y en la SUZ53-54/1 de los cuatro grupos.

En 2024 es muy visible la ventaja del corredor de la carretera de Huesca, en el que
hay una gran cantidad de suelo donde el Ayuntamiento podria completar un polo in-
dustrial y logistico moderno y de condiciones muy competitivas, con la posibilidad de
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aplicar en todo o en parte sistemas de gestion similares a los empleados por el Go-
bierno de Aragdn en PLAZA, esto es, expropiar el suelo por su valor como no urbaniza-
ble y enajenarlo por su valor como suelo urbano, una vez urbanizado y dividido en
parcelas de extensioén y condiciones adecuadas a los actuales requisitos de mercado.

Si se quiere impulsar este desarrollo, debera tenerse presente que la ley de ur-
banismo de Aragén permite aplicar el sistema de gestion directa por expropiacion,
que implica la adquisicion por el Ayuntamiento de todo el suelo incluido en una unidad
de ejecucion que no se acoja a la posibilidad de liberacién contemplada por el articulo
149.2 del texto refundido de 2014, previa consignacion del importe en presupuestos.
Posteriormente, el Ayuntamiento podra ceder los solares resultantes, conforme al ré-
gimen aplicable a los patrimonios publicos de suelo y siempre que en la transmision
se garantice la subrogacion del adquirente en la posicion del transmitente en cuanto
al cumplimiento de los deberes urbanisticos pendientes.

Lo que no contempla la ley de urbanismo, aplicable a los instrumentos de ejecucion
del planeamiento municipal, es la expropiacion con beneficiario prevista expresamen-
te por el articulo 48.5 del texto refundido de 2015 de la ley de ordenacion del territorio
de Aragon para la ejecucion de los planes y proyectos de interés general:

Los promotores de los planes y proyectos de interés general de Aragon, tanto si son par-
ticulares como si son organismos publicos, consorcios 0 empresas publicas, incluidas las
sociedades urbanisticas reguladas en la legislacion urbanistica, tendran la condicion de
beneficiarios de la expropiacion en los términos establecidos en la legislacion de expro-
piacion forzosa. También tendran dicha condicién los organismos publicos, consorcios y
empresas publicas cuando gestionen o ejecuten Planes o Proyectos de Interés General
de Aragon.

La ausencia de este mecanismo, utilizado por ejemplo en el proyecto de PIGA de
PLAZA 4.0, limita mucho las posibilidades de actuacion por el Ayuntamiento y, consi-
guientemente, de desarrollo de las previsiones del plan general.

Por este motivo, seria muy deseable una modificacion de la ley de urbanismo de Ara-
gon que permitiera a los ayuntamientos desarrollar el planeamiento con herramientas
similares a las que posee la Comunidad Auténoma para la ejecucion de planes y pro-
yectos no previstos por los planes generales, y con plazos también equiparables. De
lo contrario, se da la paradoja de que resulta mas sencilla, y a veces realmente viable,
la promocién de actuaciones ajenas al modelo de ocupaciéon del suelo y ordenacion
urbana aprobado que la de actuaciones que lo materialicen.
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