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”'*_"'-._,Durante os diez. afios en Ios que ha estado wgente Ia ultlma revision del plan

y .'EI vigente plan.general de ordenacién urbana de Zaragoza fue aprobado defini-

- . tivamente el 13 de junio de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de

2008 (BOA de30de ;unio) ‘Desde el afio 2001, ha sido objeto de diversas mo-

.- dificaciones p}_untuales ‘en la_mayoria de los casos tendentes a resolver pro-

- blemas especificos de determinados ‘ambitos urbanos, a perfeccnonar sus de-

o termlnamones haczendolas mas: eflcaces Yy evutando mterpretacnones amblguas
o o contradictonas oa recoger nuevos crltenos de ia Corporamon :

] ed%f icios que Se entlende convenlente reelaborar a fin de
acc:on de’ Ias normas y perfeccmnar su sent:do dentro de N

ténor de Ios edifi cios, que se detallan en el anejo I de Ias nor-
'Iiplan general (artlcuios 2 4 2 2 4: 12 y 8 2. ’10 de Ias nom':as) '

\.°..:-Perfecc:onar ia normatlva referente a ia posncnon en uno u otro nwel
- de.los usos susceptibles de autorizacion en plantas bajo rasante de
edlﬁmos de uso umtano (articulo 2. 6 6de. ias normas) :



EJECUCION EN LAS PARCELAS DE EQUIPAMIENTO DE ESTACIONAMIENTOS DEST!NADOS 7 _ .

A COMPENSAR LA CARENCIA DE PLAZAS EN SU ENTORNO

A proposﬁo del prlmero de estos dos objetlvos ya se indlcaba en ia memona  . -
expositiva del plan general’ que las dotaciones de ascensores: yestaciona- .
“mientos eran las carencias materiales mas lmportantes del. parque de viviendas

dommante en varios barrios de la ciudad, donde vive casi la mitad.de los zara-
~ gozanos. En fa revision de 2001 y en fas modificaciones aisladas 5 y 54, se
contuvo una normativa sobre dotacion de ascensores en edificios que hubieran
agotado. los limites de edificabilidad -u ocupacién que ha permitido que cientos -

de edifI01OS de vivienda colectiva de Ios anos 50 60 o} 70 recuperen su valor de :

_ fuso aI proveerse de esta lnstalacaon

_ Pero si, con el debldo marco normativo puede y debe resolverse la dotacnon de
_ascensores, cuando materialmente es factible, dentro de cada comunidad de

propietarfos |la falta de piazas proplas de estacionamiento no puede ‘subsanar-

' se generalmente mas ‘que con creacion de nuevos estacionamientos ptiblicos -

en lugares distintos, aunque proximos, de las viviendas vy locales que generan

- su necesidad, ya que los inmuebles donde éstos se incluyen suelen carecerde .

. espacios adecuados para’ acogerlas tales como sotanos plantas bajas sin’ uso
o patlos mterlores sntuados en cota de caile : o

, ‘Tanto ia v:ablhdad economlca de las actuac:ones como Ia comodndad de Ios '

usuarios aconsejan una dotacion repartida de estacionamientos para vehiculos

* de residentes y visitantes con capacidad moderada, antes que grandes esta- -

o monamlentos concentrados €n unos pocos puntos.-Como solucion ideal, podria
: l_:trazarse una malta de 300 a 500 metros de paso, deformada segun la estructu-
ra rbana de cada barno y su dotamon actual de piazas en mmuebles pnvados

-_La rev;snon de 200'% prewo ya que en determ:nadas zonas con especlales ca-
- rencias de plazas en el interior de los edificios, enumeradas en el anejo. Il de

~las normas, se considerara como uso compatible en las parcelas calificadas |
coN-uUso’ re5|den0|al 1a |mplantac:10n de edificios dedicados al uso exclusivo de-
“estacionamiento. Para ‘ello; el articulo’2.4.12 de’ las ‘normas -establecid unas

" ‘determinadas condiciones, relacionadas con la integracion arquitectnica y.ur-
~ banistica de esos edificios, y dictd un procedimiento especifico canalizado a

través de un estudio de detalle. Se estipulaba que fas plazas que incluyeran se - |
alquilaran o vendieran a vecinos del entorno inmediato o, excepcaonalmente se
“destinaran a. estacionamiento en régimen rotatorio de vehiculos que acudieran

a la zona desde el exterlor lo que reducma las neceszdades de aparcamlento
- en !a v:a pubhca . co

El hecho de que en Ios dlez afos. transcurridos desde la revision no se haya
promovndo hi uno:solo de estos edificios de estacionamiento demuestra que,

. cuando se trata de actuaciones de. promocion privada, prevalece el principio de .

que los usos, mas rentabies desplazan a los que lo soh menos. Por esa causa,
'y por necesario_que sea desde el punto de V!Sta socnai el uso de estamona-
mxento dlflc:llmente desplazara a! uso resrdencual : :

“Ala wsta de ello, quedan dos altemativas que no son excluyentes Una es la

: construcmon de ed:flcnos de estacwnamlento por Ia propia admlmstramon pre~_ _
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via expropiacién u obtencion sistematica de parcelas previamente- calificadas
‘como equipamiento pablico, dentro del grupo de los servicios publicos urbanos.
" Cabria preguntarse si este tipo de campanfas de adquisicién de suelo, onerosas
-y forzosamente restringidas, sobre todo en periodos como el actual, no podrian
enfocarse antes hacia otros destinos no menos adecuados y carentes de alter-
nativa, como la construccion de equipamientos publicos que cubrieran. las ca-
rencias actuaies de !os bamos 0 de vwnendas protegldas preferentemente en
-alquﬂer S . _ SN : L

- .‘_La otra altematlva es aprovechar los sue!os de Ios smtemas viario, de zonas

- verdes o de equnpamlento para construir-en el subsuelo estac:onamlentos pu-

- - blicos  que no ‘consuman superficie ‘edificable ni incidan desfavorablemente en
- ei destmo prmcnpal de:esos S|stemas oen Ia escena urbana SR

SR La construccnon de estacnonamlentos bajo 'Zonas verdes pubhcas ha: sndo ya
- ~ensayada:por el Ayuntamiento de. Zaragoza, con mayor.o menor éxito. Aqui,
.~ .como.en otras ciudades, se ha venido aceptando ese uso bajo rasante, aun no
N prewendolo expresamente el planeamiento, ‘siempre que se-: mantenga la titula-
- -ridad publica:de!: suelo:y que no: se-dificulte su normal-utilizacion.en superficie -

- T-de:acuerdo con la cahﬂcacnon establecida.por el plan. Se entiende ‘aqui que el
- -uso-de estacionamiento de uso publico o para residentes de‘entornos mas am-
'_f'_’y,{phos que de otro modo estacionarian en la calle, responde a un justificado inte-

i rés: pubhco y-que 'su resolucion no obstaculiza la plena realizacion de los usos

X '.L_fprewstos por el planeam:ento en ios terrenos afectados Con todo es mnegable

mpa 'to que causan los estaclonamlentos en el ‘uso- en superF icie - puede ser :
nenor que en’ las zonas verdes y el viario, e mcluso en determmados tlpos de
“dotacion, sobre. todo escolar y deportiva, pueden ejecutarse bajo espacnos no
construudos y tampoco prowstos de arboiado de porte -
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Se da ademas la csrcunstancla de que en los equlpamaentos de tltuIandad pri-
vada Ia construcclon de ‘estacionamientos de uso-publico. bajo rasante puede
“resuttar un aliciente: para la propiedad y reduce las necesidades de inversion
publ:ca tan importantes por causa de los graves déficits.de los barrios- consoh- '
'clados como dnf’ cules en ttempos de obingadas restnccnones f‘ nancneras '

'La rewtailzamon de esos bamos y, en partlcular Ia progreswa amphac:on delas -

plazas de estacionamiento disponibles, no podra quedar en una mejora cuan--
titativa: de la dotac:on Se consudera necesario que la construccion de nuevos
- -estaclonamlentos se acompane con la supresmn de piazas en lavia publlca de:
‘modo que se mejore la-escena urbana, con. posibilidad de conversion en resi-:
".denciales de una parte de las calles; y se favorezca la. vzab;lzdad economlca de-

!os nuevos estacwnamtentos enterrados

‘ ,La ex:g:ble conexiéon entre ambas formas de actuacu)n -creacson de nuevos
‘estacionamientos de ‘uso. pubhco y acondlmonarmento ‘del espacio viario en
funcion de las. necesndades de los: peatones— requiere que: aquéllos no se im-'
“planten de forma que: menoscaben las p03|bli|dades de reduccién del trafico en
las calles. Los estamonamlentos de uso publico: deberan ser: mmednatos a ca-
lles de distribucion; as0 Km/h, que. perrnltan un acceso suficientemente fluido,

:'bles

_:'Para atender a todos estos proposnos se propone Ia modn‘” cacuon del articulo'
2.4.2 de las normas del plan general, -afiadiendo un - nuevo: apartado 50, donde

‘ _,fse contempte expresamente la--ejecucion.en. parcelas del. sistema .de.. equipa- - ‘
i mientos y servicios, “de titularidad ‘publica o privada, de mas plazas de las ne-
- -.-'-_:cesanas para-el func;onamlento de la propia dotacion, a fin.de- suplu~ necesida-

_'-_'-des denvadas de'la faita de plazas en Ios edtf cnos del entomo o ia neceswiad
“der ducwlas enla via S o S

Se parte de la ide_. _,def.que si una carenma de plazas de_ estaclonamlento en
: _ :mpoco es: deseable un excesooj una Iocallzac:on tal_a_
,'que por excesnva concentracwn o por localizacion.en calles madecuadas pro-
‘voque la saturacion del viario por el trafico rodado o una carga de éste que.de-
teriore el medio amblente Por-eso, ademas de ﬁjar normas fijas como la limita--
“cién; de esta’ p03|b|I|dad a:las areas con carencias de. plazas de. estaciona-

miento detaliadas en el anejo. 1l de’las. normas,: Ja. prohlblmon de estaciona- -
. mientos ajenos a la dotacnon propia del equlpamlento cuando haya de acceder-

: -evntandose el. acceso por cailes peatonaies 0 resndenma!es exustentes o preViSt- SRR

se por calles peatonales residenciales o de anchura inferior a 5 metros, o el - |

condicionamiento de los accesos por calles de la malla basica, se preserva la
-‘capacxdad discrecional del Ayuntamlento para: autorizar la: mplantacnon con

apoyo’ en los informes “del “servicio -competente requeridos por -el- articulo - '

2.4.7,2°; de las normas, asi como para determinar.la ‘capacidad del estaciona-
miento no vmculado y-la distribucién de sus-plazas entre las aiquslabies a usua-
rios ajenos ai uso del equlpamlento y Ias de rotaczon '

. La autonzac;on que con Ios f" nes prewstos podra otorgar. ei Ayuntamiento para
. permitir Ia construccion de estacionamientos de :uso ptblico bajo parcelas de

equipamiento privado no serd viable si conlieva Ia venta de plazas de estacio- =

namiento, con el fin de ev:tar distorsiones en el régimen de propiedad de la
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j ,parceia de eqU|pam|ento Este régimen proporcnona a todos los copropletanos
un derecho a decidir sobre cualquier actuacién que quisiera llevarse a cabo'en
la parcela ‘lo .que podria dificultar el adecuado mantenimiento, la gestion, la.
mejora 0 la reforma del equipamiento, y a la larga imponer. difi cultades en'la -

.. gestion de éste que liegaran a comprometer Ia vmcuiamon del suelo al uso que L
el pianeamlento le ha dado . : AR RERN ,

) _-Con ei mlsmo fin de preservar Ia compatlblhdad del estac:onamlento con el uso
" de. equ:pamlento pretendido por el planeamiento, se -requiere un conjunto de
~ “condiciones, en la letra (d) del nuevo apartado 5, tendentes a garantizar que la
: construcc;on no disminuye la edif cab;lldad necesana para e! equnpam:ento ni

; sntert" ere en su construcc:1on

% kK

S La eIaboracnon de este nuevo' apartado 5° del arttculo 2.4.2 ha sugendo ia me-
. jora del actual 2.4.12, sobre. ‘implantacion de edificios de estacionamiento en
o :_f_parcelas con calificacién ‘residencial situadas' en -dreas con. carencias pronun-
i ciadasy. generahzadas de plazas de estacnonamlento de modo: que también en
“este caso, y con el mismo propos&to que en el nuevo 2.4.2,5, se- prohiba la im-
"Iantamcn cuando implique €l.acceso por calles peatonales, residenciales o de
'nchura inferior-a 5 metros, y se condicione al criterio” municipal, conforme al
imiento’ establec:do por-el. artlculo 2 4.5, 2° de Ias normas, el acceso por_

‘calles ;peﬂehecnentes ala malta basnca

o0 45 J% U5 S0 fh g6 N i db du S A BB o K R B & & & K K K

o NDiCiONES DE. IMPLANTACION QE ESTACIONAMIENTOS EN LOS EQUIPAM!ENTOS DE
L .TlTULARtDAD PUBL]CA :

Por. otra..parte a! artlculo 2 4.2 se: Ie ha anadldo otro nuevo apartado 4° relatlvo
i caso especﬁ" co de fos estamonamlentos en las parcelas de equipamiento
- publico. No se trata aqui —como en el apartado 5° del destino de la dotacion
Srexce ntana con regpecto al:numero: obligado de: plazas-que pudiera autorizar-
- se, sino de la dotacion adecuada para satlsfacer las. necemdades del personal
EO empleado en el proplo eqmpamlento y de sus usuanos extemos

A,.;-dtferenma de los edlr" cios pnvados se trata ahora de serwcios de naturaieza -
e p bllca? para los que un. estacionamiento también publico no hade lmphcar una
Py cion de Ias piazas prop;as smo una mera. cuestlon de gestlon de su utlll- a

W N W W WO W W W W W W W W W

: _n‘general el cobro de unas determmadas tanfas contrlbulra a una
'menor utlhzamcn del automovil privado y establecera un criterio razonable para
seleccionar. a los usuarios que puedan gozar de ese privilegio frente a los que
'or la hmutacuon znevutable dei numero de plazas hayan de aparcar en Ia calle

.

‘Por. razorxes obwas de estructura de ias admmlstracmnes pubhcas parece poco
.;--:‘ probable que el propio. personal adscnto al serwc:io de que se trate pueda ges—

W W
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tionar .un estacionamiento que exija la casi siempre inevitable seleccion de

usuarios, ademas de labores de organizacién, control y vigilancia. Como: otros -
servicios analogos incluidos en edificios de equipamiento (cafeterias, restau-

‘rantes, estancos, quioscos, librerias, tiendas, etc.), la formula de la concesiona =
un tercero para que gestione el estacionamiento, a cambio ~como es natural- .~ -

de unas determinadas compensacmnes econémicas, es por ello una alternativa :

. adecuada. El concesionario se ‘encargaria de organizar el acceso a las plazas -
mediante cuotas de abono periodico, que -darian derecho al estacionamienito. -~
~durante un mes, un-trimestre o un ano por e;emplo por rotamon 0. por otro. S

- S|stema que se consnderara adecuado

o Esto no ha de Sigmflcar un menoscabo de ia dotacmn de estaczonamiento smo S
‘como se ha dicho, una forma de ejercer la obligada seieccuon de ios usuanos:
que puedan aparcar en el mtenor del prop;o edlf' cuo S

,Tampoco ha de entenderse como una contradnccnon con Ia naturaleza pubhca
~del equipamiento, por o mismo que no se atribuye ese efecto a los estaciona--
mientos de uso pablico sujetos a formas.de explotacmn snmtlares s;tuados bajo :
-las zonas verdes y espacuos Iabres publlcos : :

Dlsmaucmn DE "USOS EN LAS PLANTAS DE_SOTANO DE LOS ED?FIC!OS DE EQUI-' S

- PAMIENTO Y PRODUCTIVOS DE USO UNiTARIO

-'::EI tercer ObjetIVO de esta modaf:cac:on del plan general se ret" iere. a Ia dlstnbu- |
- ...¢ién de los usos en las. plantas: bajo rasante de determinados edificios que no
Cse ajustan al tipo dominante que se tuvo preferentemente en cuenta en fa re-

;:_daccnon_del capltuio !I de Ias normas del p!an general

;En : phcacnon _de Ias non‘nas de 2001 y de sus. precedentes de 1986 Que-en

" este aspecto eran practicamente idénticas; se han observado ciertas disfuncio-

| ‘nes:debidas a la: redaccion del primer apartado- del. articulo 2.6.6, dedicado a

“las: condlcwnes generales de compatibllsdad de usos enlas plantas de sbtano.

. ',_EI tipo de hmltamones que se impone, sobrepasa {os Ilmites de una regulacion
" dela adecuada’ superposncuon de usos, en estncto sentido, para ser garantia de
~‘'que fa distribucion de éstos no se utiliza para-materializar de_ hecho una super-
. ficie construida ‘més lucrativa que la que en situacion normal y con las normas
- generales estabiecidas por el plan corresponde a cada solar.-Si no hubiera
‘normas .de este tipo, podria_ocurrir- que.un. edificio de-viviendas . afiadiera en

- plantas de s6tano usos comerciales o recreativos que, sin consumir edificabili-

- dad, afiadieran una importante superficie comercializable que d:stors:onara el
: equ:hbno de usos en. el prOplO ednﬁczo yensu entomo

Hay casos cOMo: !os edif c:os de equ:pam:ento 0. ios productlvcs de uso echu-'
* 8ivo y unitario, donde, considerando la redaccion del apartado.1.°a, del artzcuio
2.2.19, relativo ‘al cémputo de edificabilidad en plantas sobre rasante de edifi-
cios de uso productivo-exclusivo 0 con importante proporcion de usos producti-
vos ~novedad-de la-revision de 2001— ‘esas ‘prescripciones del articulo 2.6.6
o -¢_pserden interés a los efectos senalados e’ lmpilcan por el contrarso una ngldez
- mnecesana para el proyecto RRNREI
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En edificios ‘productivos de uso u'hita'rio donde, ademas de los criter'ios citados

_en cuanto al computo de la edificabilidad, no va a haber una division de la pro-
‘piedad o.del uso por la que los sotanos puedan cobrar un sentido econémico
- independiente del resto, no tiene mucho sentido obligar a que el aImacena;e -

por.ejemplo- se sitlie en primer sétano y el estacionamiento en segundo Yain

.~ es mas evidente el problema planteado en edificios de. equlpamlento donde
- ademas de ello se les prohibiria, de aplicarse }a norma genéricay a, modo de
, ejemplo que tuvieran bajo rasante locales sujetos a la normativa sobre espec-
‘taculos plblicos, actividades recreativas y establecimientos pubhcos con capa- -
- cidad superior a cien personas, cuando es un hecho .que muchas veces €808

- locales (por ejemplo, en salas de: -espectaculos, de concierto, salones: de ac-
-tos )tienen una optama Iocalrzacron en-esas plantas bajo la rasante o

- | _-'?ﬂ‘dentro de Ias piantas bajo rasante alos. edrﬁcros de equlpamrente y de S0 pro-
_ "'vductrvo unltarlo en fos que se entiende suficiente que se satisfagan las normas
. generales urbanisticas .0 sectoriales, .que regulan la superF icie edificable, la

habitabilidad, Ia acceSIbllidad ia segundad Ia evacuamon y demas aspectos

- '=_-'concurrentes

_ton del plan general se reduce ala lmodn‘" cacron de cuatro art|-

_culos de !as normas urbanisticas del plan general vrgente de acuerdo con Ios
’ cnter;os expresados en e! apartado que anteceden ' o :

-a) Articulo 2.4.2, que se refi iere a Ias condlcrones generaies de Ias dota- -
- ciones de estacionamiento; se afladen dos nuevos apartados 4° y 59,
,sobre condiciones de nnplantacron de ‘estacionamientos: ‘en equipa-
'mrentos publlcos y sobre. amplracron de plazas en equ:pamlentos publ:~-
coso pnvados respectwamente I s

b) Artrcuio 2. 4. ?2 ‘sobre. ed;ﬁcros de estaczonamlento en areas con pro-
" nunciadas carencias; ‘se -afade .al apartado primero-un parrafo gue -
- prohibe el acceso a estos edificios desde calles madecuadas para la
|mplantacxon de estacxonamrentos de uso puablico.. :

) Articulo 2.6.6, sobre condiciones generales de compatlbllsdad de usos
‘segln su srtuaclon en los edificios; se afiade al apartado primero un pa-
~rrafo que contempla la dlstrrbucmn bajo rasante en edlfICIOS de equ:pa—
miento 0 productlvos de uso unitano '

d) Artlculo 8.2. 10 sobre usos compatlbles en’ Ios suelos del sustema de
- - equipamientos y servicios; se aclara, en consonancia con el nuevo
. "apartado 5°del articulo'2.4.2, que en los edificios del sistema de equi-
_pamientos y servicios podra autorizarse la ampliacmn de plazas de es-
o _'tacmnamiento con objeto de suplir ia: usencza de piazas suﬁmentes en,
el entorno. ' - .

Ademas de esta memorla forma parte del ;-documento de modrf caclon del plan

general la reproduccron de. los apartados de las norma urbamstrcas que se .
modrflcan y la nueva redacc:on que: se propone PR -



Las modlflcamones normatlvas ~que se proponen tendran: efectos puntuales_“.‘f f__
concentrados en determinadas parcelas del sistema de equipamientos y. servi--
cios, de tltularxdad publica Yy privada, 'yen edifi icios productwos destmados a un"‘-- SR
~ uso unitario. La modificacién del articulo 2.6.6 de las normas que se. propone;-'-- LR
-~ afectara solo a la distribucion interna de los usos dentro de las plantas bajo ra-‘.:‘ SR
sante de esos ed:ﬂcms sin nmguna afeccmn sobre ei exterlor de estos N

. Las unicas annovaczones suscepttbles de pmdumr efectos sobre el temtono -se-f'
ran las relativas a las dotaciones de estacionamiento en los ‘edificios de equi- . -
pamiento y.en particular aquellas que se refieren a las plazas excedentes de la
~ dotacién ‘minima que el Ayuntamiento - pueda autorizar. ‘Hay que ‘tener-en
cuenta que esos excesos ya son admitidos por el plan con caracter general en
parcelas {ucrativas, que son la mayoria de las que componen la trama ‘urbana,
-y que aun'en las de equamlento la-modificacién Viene a aclarar de modo deft-
‘nitivo una ‘posibilidad que hasta ahora podia entenderse implicita a las normas
de la revision, del mismo modo. que se podian promover estamonamlentos de
Uso publlco tampoco expresamente prevnstos por el planeam:ento bajo zcnas _
: verdes y espac:os !lbres pubhcos

Mas que abnr una nueva pOSlbilldad la modlf icacion 77 viene a concretar y po-
~ner limites a lo que de, otro modo seria una ‘decision basada en criterios ambi-
- guos y dlspares determinando’ que los estamonamlentos de uso pablico bajo -

parcelas de equipamiento. sélo son autorizables en. las. dareas con. especiales
- carencias-de. estacionamientos en ‘el interior de los: edlf icios que se enumeran

en-el-anejo Il de las normas, y prohibiendo la’ autorizacion de aquellos estacio-
: namientos que hubleran de tener acceso por calles. :nadecuadas para soportar
_'mas traflco rodado que ei estnctamente necesano ’

o ‘;ASI acotada Ia norma sus efectos sobre eI temtono no pueden ser smo favora-'
~bles; ‘ya que. contnbwré a revalonzar el parque: edlflcado especnalmente resi- -
- dengial, de barrios enteros carentes de: una dotacion suficiente,’ Y tamb:en a
- _despe;ar la via pubhca de coches estacionados de residentes y visitantes, posi-
-~ bilitando la mejora de la escena urbana y Ia ampilamon de Ios espamos I}bres a
dlSpOSIClon de Ios wandantes S . ol -

o Por su. alcance la. modlf‘ cacnon no lmphca var:ac:ones sens:bles en el orden _
. general de. la ciudad y del territorio con respecto a la situacion actual, ya que
sélo se trata ‘de un perfeccionamlento normativo. Tampoco implica nueva nece-
~sidad de suelos destinados a ¥onas verdes o-equipamientos, dado queAg im-
plica mayores densadades res;enmates ni aprovechamlentos | @atlv%s/ B
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