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124
     PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE  ZARAGOZA
 

 MODIFICACIÓN   MEMORIA

 JUSTIFICATIVA

Tema:  Intercambiar la posición de las parcelas de equipamiento y zona verde 1
del área de intervención G-75-5, (Montañana).

 INTRODUCCIÓN Y ANTECEDENTES

El vigente plan general de ordenación urbana de Zaragoza fue aprobado definitivamente
el 13 de junio de 2001, con texto refundido de diciembre de 2007 aprobado el 6 de junio
de 2008 (BOA de 30 de junio). Desde el año 2001, ha sido objeto de diversas modifica-
ciones puntuales, en la mayoría de los casos tendentes a resolver problemas específicos
de determinados ámbitos o a recoger nuevos criterios de la Corporación.

Los suelos vacantes de edificación situados en el interior del núcleo urbano de Mon-
tañana, entre la calles Mayor, la Iglesia, Nuestra Señora del Rosario y carretera a Peña-
flor, constituyen el área de intervención G-75-5, creada por el Plan General de Ordena-
ción Urbana para que, mediante su ordenación pormenorizada incorporada al plan gene-
ral, se completara su estructura urbana mediante las conexiones viarias de las calles ac-
tualmente cortadas, la consecución de una parcela de equipamiento y la superficie de
zonas verdes y espacios libres públicos correspondientes.

Con estos fines y objetivos, el plan general contiene la ordenación de todo el ámbito
del área G-75-5, con una edificabilidad total de 10.792 m² de uso residencial (próxima a
0,65 m²/m² sobre superficie bruta total del área). El 18,18% de la edificabilidad se destina
a viviendas de protección pública.

Para suelos de sistemas locales se destinaban, al menos, el 5% a una parcela de
equipamiento público, el 39% a las nuevas calles y el 11,50% a zonas verdes. Entre los
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tres conceptos suponen el 55,50% del área. La superficie de las parcelas netas edifica-
bles de viviendas era del 44,50%.

La distribución espacial de estos usos y parcelas se proyectaba partiendo de las
condiciones existentes en el entorno y en concreto siguiendo el criterio de completar con
edificios de viviendas las manzanas parcialmente construidas con este uso y enlazar las
calles iniciadas (calle Baja con calle del Horno y calle de Nuestra Señora del Rosario con
calle Mayor) creando una red viaria completa. Como resultado de ello, el suelo situado en
la parte posterior de las parcelas de la calle Mayor entre los números 20 al 30 se desti-
naba a zona verde y equipamiento públicos, ubicándose la parcela de equipamiento co-
lindante con el área de intervención vecina (F-75-6), dejando la zona verde contigua al
acceso desde la calle Mayor.

Recientemente se ha planteado la construcción de un nuevo consultorio médico en el
barrio (ahora está en la calle Mayor 20), que situándolo colindante con el actual tendría el
acceso y los servicios desde la calle Mayor.

OBJETO, NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIÓN .

El área de intervención G-75-5 tiene aprobada la reparcelación, con carácter definitivo,
desde el día 19 de febrero de 2010 (460.344/08), y el proyecto de urbanización desde el
4 de diciembre de 2009 (1.210.892/2009). Las obras de urbanización no se han comen-
zado.

Mediante un convenio del Ayuntamiento con la Diputación de Zaragoza, se tiene la
oportunidad de construir un nuevo consultorio médico en el barrio, para  lo que se va ha
utilizar la parcela de equipamiento del área G-75-5. Con el cambio de situación se coloca
en las inmediaciones el actual andador de la parcela de Mayor 20, con lo que se facilita la
urbanización de la parcela.

El área, con una superficie de16.670 m² según el plan y de 16.570,89 m² según el
proyecto de reparcelación, se ordenaba mediante edificación de hasta III plantas, con
tipología de edificación de la zona A1 grado 4. La ordenación pormenorizada incluida en
el plan comprendía una superficie destinada a viario de 39% del área, a zona verde del
11,50% y a equipamiento del 5%. El total de las cesiones públicas para sistema locales
era el 55,50% de la superficie del ámbito.

El proyecto de reparcelación, mantiene la ordenación del plan general, tanto en el
trazado viario, como en la configuración de las parcelas edificables, las de dotaciones y
sus tipologías y edificabilidades. El ámbito de la reparcelación con 16.570,89 m², desti-
naba a parcela para equipamiento de reserva, todavía sin uso definitivo, la parcela de
861,33 m², que es el 5,20% de la superficie. Con destino a viario se destinaban 6.489,93
m², que supone el 39,16% del área, y para zona verde pública tres porciones que suman
una superficie total de 2.252,15 m², el 13,59% del área. Las cesiones eran ligeramente
mayores a las previstas en el plan general, tanto individualmente como en conjunto. La
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cesión total para sistemas locales, prevista en el plan general en del 55,50% del área y
en la reparcelación es del 57,95%.

Por lo que respecta a las dos parcelas objeto de esta modificación la de equipa-
miento EQ y la zona verde ZV1, ambas situadas colindantes con la parte posterior de las
casas de la calle Mayor 20 a 30, su contenido en el proyecto de reparcelación, aprobado
el 19/02/2010, es:

ZONA VERDE PÚBLICA 1

A) Descripción.

Urbana: Porción de terreno de forma trapezoidal, sito en el Área de Intervención G-75-5, en
el término de Montañana; tiene una superficie de 1.338,76 m².

Linda: Norte, límite norte del Área de Intervención y a su través suelo urbano consolidado;
Sur viario público tramo B; Este, parcela Equipamiento público de este proyecto; Oeste,
viario público tramo A.

B) Uso y Aprovechamiento urbanístico.

Destinada a zona verde y espacio libre.

C) Limitaciones, cargas y gravámenes.

No tiene.

D) Adjudicación.

AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA.

E) Titulo.

Terreno de cesión obligatoria y gratuita previsto en el Plan General de Ordenación Urbana
de Zaragoza.

EQUIPAMIENTO

A) Descripción.

Urbana: Porción de terreno de forma trapezoidal, sito en el Área de Intervención G-75-5, en
el término de Montañana; tiene una superficie de ochocientos sesenta y un metros y treinta
y tres decímetros cuadrados (861,33 m²).

Linda: Norte, límite norte del Área de Intervención y a su través suelo urbano consolidado;
Sur viario público; Este, límite este del Área de Intervención y a su través terrenos incluidos
en el Área de Intervención F-75-6; Oeste, Zona Verde Pública 1.

B) Uso y Aprovechamiento urbanístico.

Destinada a uso dotacional.

Le corresponde el aprovechamiento determinado para esta zonificación en el Plan General
de Ordenación Urbana.

C) Limitaciones, cargas y gravámenes.

No tiene.

D) Adjudicación.

AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA.

E) Titulo.

Terreno de cesión obligatoria y gratuita previsto en el Plan General de Ordenación Urbana
de Zaragoza.

Se intercambian las posiciones de las parcelas de zona verde pública 1 (ZV1) y
equipamiento (EQ), pero su superficie sigue siendo la misma, (parcela de equipamiento:



Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitación.

      848.716/2014                                                                             Área 75 (Montañana).

2Mem MPG 124 G-75-5.doc                                                                                                                                                                      4/7.

861,33 m²; parcela de zona verde 1: 1.338,76 m²). Su aprovechamiento urbanístico se
mantiene inalterable, siguen siendo parcelas públicas destinadas a zona verde y equipa-
miento.

El uso previsto para la parcela de equipamiento, que el plan general lo dejaba abierto
en función de las futuras necesidades, se concreta ahora mediante la asignación del uso
sanitario. Su edificabilidad es la de la zona de edificación en manzana cerrada A-1 grado
4, zonificación de suelo urbano consolidado del barrio y a la que se remite la ficha de or-
denación del área de intervención G-75-5.

Con posterioridad a la aprobación de esta modificación de plan deberá redactarse la
modificación del instrumento de gestión con la nueva definición de los linderos de estas
dos parcelas.

DETERMINACIONES  DE  LA  MODIFICACIÓN

De acuerdo con los propósitos de la Corporación la modificación del plan general con-
siste en intercambiar la posición de las parcelas de equipamiento y de zona verde 1 del
área de intervención G-75-5, y en asignar el uso de sanidad y salud al equipamiento.

El uso sanitario (ES) viene definido en el artículo 2.7.13 de las normas del plan general
del modo siguiente:

3. USO SANIDAD Y SALUD: Uso de equipamiento colectivo, público o privado, destinado a
prestación de servicios médicos o quirúrgicos, con o sin internamiento hospitalario de las
personas, y a las tareas de investigación, prevención, orientación, información, administra-
ción y otras consecuentes con dicha prestación. Se asimilan a este uso clínicas veterinarias.

A título de ejemplo, se incluyen en este uso los hospitales, clínicas, residencias de enfermos,
ambulatorios, dispensarios, centros de salud de atención primaria y preventiva, oficinas del
INSALUD, consultas médicas colectivas en edificio completo, casas de socorro, consultorios,
psiquiátricos, laboratorios de análisis clínicos, centros de radiología, servicios de ambulan-
cias y transporte sanitario, bancos de sangre, centros de hemodiálisis y, en general, todo tipo
de centros de asistencia sanitaria.

No se incluyen los servicios que se presten en despachos profesionales, fuera de los centros
médicos.

CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN.

Los equipamientos de sistema local tienen regulada su edificabilidad en el artículo 8.2.15
de las normas urbanísticas del plan general, donde su apartado 1 dice que los suelos de
equipamientos locales integrados en tipos de ordenación de la edificación en manzana
cerrada (A-1, B y D) tendrán la edificabilidad de la zona y el grado correspondiente.

Las manzanas situadas alrededor del área de intervención G-75-5 están zonificadas
como manzana cerrada de tipo A-1 grado 4. La ficha de la ordenación del área de inter-
vención G-75-5 (anejo IV de las normas) remitía la tipología de la edificación a la zona
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A1/4. Esta zona y grado tiene asignado un índice de edificabilidad de 1,15 m²/m² (artículo
4.1.14, apartado 3.3).

La ordenación de la edificación de la parcela de equipamiento podrá hacerse me-
diante un proyecto de edificación que abarque la totalidad de la parcela y en el que las
determinaciones de la posición, ocupación, fondo máximo y altura del edificio sean las
establecidas para la zona de edificación en manzana cerrada (artículo 8.2.16 de las nor-
mas del plan general). Por la situación de la parcela de equipamiento en colindancia con
las parcelas de la calle Mayor de Montañana, la zona y grado que le corresponde es
A1/4.1, la misma que tiene ese entorno. Las condiciones de posición de la edificación
está regulada en el artículo 4.1.14. apartado 2.

Chaflán:

En las zonas de edificación en manzana cerrada (A-1, áreas G remitidas a A-1) las
plantas bajas de los edificios y los cerramientos de las fincas formarán chaflanes en los
ángulos formados por las alineaciones de la parcela con las calles. En este caso, el cha-
flán se constituye en el encuentro de las calles A y B de la ordenación proyectada.

El chaflán, al tratarse de alineaciones con un ángulo de 90º, viene determinado por
la línea que une los puntos situados a 4,00 metros (calles entre 10 y 12 metros de anchu-
ra) medidos, desde la esquina, a lo largo de cada alineación. La superficie triangular de-
finida por el chaflán y las prolongaciones de las alineaciones de las calles se considera
como parte de la superficie neta de la parcela para el cálculo de la superficie edificable
sobre la finca. Para el cómputo de la ocupación máxima en cada planta no se tiene en
cuenta la superficie afectada por el chaflán, (artículo 2.2.6 de las normas del plan gene-
ral).

ESTUDIO DE LOS EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO

La única consecuencia de la modificación es que al disponer la parcela de equipamiento
en la nueva posición, esto es, junto al acceso desde la calle Mayor, se favorece la cons-
trucción el equipamiento sin que se realice la urbanización completa de todo el área G-
75-5.

La ley 4/2013, de 23 de mayo, de Urbanismo de Aragón contempla en su artículo 79
los requisitos que deben cumplirse en las modificaciones de los planes, cuando tienen
por objeto incrementar el aprovechamiento urbanístico de los suelos aumentando la edifi-
cabilidad y la densidad, o cambiar el uso de las zonas verdes y espacios libres de domi-
nio y uso público. En este caso, el intercambio de la posición de las parcelas de equipa-
miento y zona verde manteniendo cada una su superficie, no incide sobre los aprove-
chamientos urbanísticos.

MODIFICACIÓN DE MENOR ENTIDAD.

Tal y como se ha expuesto, la modificación consiste en cambiar entre si la posición de las
parcelas públicas destinadas a equipamiento y a zona verde 1, del área de intervención
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G-75-5 del barrio de Montañana, y a asignar el uso de sanidad y salud al equipamiento
que, hasta ahora, estaba en reserva.

El contenido de la modificación no afecta, por tanto, a la estructura general ni a las
directrices del modelo de evolución urbana y de ocupación del territorio del plan general,
conforme a las determinaciones del artículo 40 de la Ley 3/2009, puesto que se limita a
intercambiar la posición de dos parcelas públicas del sistema local y a concretar el uso
de la parcela de equipamiento, manteniendo ambas parcelas la misma superficie.

Así pues, la modificación tiene un alcance limitado, por lo que se considera como de
menor entidad a efectos de la tramitación del expediente, en los términos expuestos por
los artículos 78.3 y relacionados de la Ley 3/2009 de Urbanismo de Aragón, modificada
por la Ley 4/2013.

Ficha de Datos Urbanísticos (ANEXO V de la NOTEPA)

MODELO DE FICHA DE DATOS GENERALES DE PLANEAMIENTO ORIGEN
DATOS DESCRIPCIÓN

TITULO DEL TRABAJO MODIFICACION AISLADA DEL PLAN GENERAL Tipo de Planeamiento General: PGOU,
NNSS o PDSU.

FECHA AGOSTO 2014

DATOS GENERALES

MUNICIPIO ZARAGOZA Nombre del Municipio.

CLASIFICACIÓN DEL SUELO

CONSOLIDADO
(SU-C). Ha. % PLANEAM

Superficie en Ha, de SU-C con dos decima-
les. A la derecha, porcentaje sobre la superfi-
cie total del municipio, con dos decimales.

SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO
(SU-NC). Ha. % PLANEAM

Superficie en Ha, de SU-NC con dos
decimales. A la derecha, porcentaje sobre la
superficie total del municipio, con dos
decimales.

DE ESPACIOS
LIBRES Y Z.V. 0,1338 Ha. % PLANEAM

Superficie en Ha, con dos decimales, de
Dotaciones Locales de Espacios Libres y
Zonas Verdes. Al lado porcentaje de este tipo
respecto al total de Dotaciones Locales.

DE
EQUIPAMIENTOS 0,0861 Ha. % PLANEAM

Superficie en Ha, con dos decimales, de
Dotaciones Locales de Equipamientos. Al
lado porcentaje de este tipo respecto al total
de Dotaciones Locales.

DE
INFRAESTRUCTU
RAS

Ha. % PLANEAM

Superficie en Ha, con dos decimales, de
Dotaciones Locales de Infraestructuras. Al
lado porcentaje de este tipo respecto al total
de Dotaciones Locales.

DOTACIONES
LOCALES TOTALES

DE SERVICIOS
URBANOS Ha. % PLANEAM

Superficie en Ha, con dos decimales, de
Dotaciones Locales de Servicios Urbanos. Al
lado porcentaje de este tipo respecto al total
de Dotaciones Locales.
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