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MODIFICACION PUNTUAL N°6

Plan Parcial “ZUERA SUR”

Documento de cumplimiento de las prescripciones impuestas
por el Consejo Provincial de Urbanismo en acuerdo adoptado
en su sesion de 16 de diciembre de 2022
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1.- MEMORIA INFORMATIVA

1.1- Objeto.

El objeto de este documento es dar cumplimiento a las prescripciones y objeciones
formuladas por el Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza en acuerdo de 16 de diciembre
de 2022.

Las objeciones y prescripciones se detallan en el apartado 3 del punto Quinto del acuerdo

y se concretan en:

“Se considera correcto eliminar la condiciéon de redactar un Estudio de Detalle (ED)
para poder edificar una vivienda en una manzana de uso Residencial Unifamiliar, ya que
como establece la memoria, la edificacién de una vivienda no debe condicionarse a la
edificacion de toda la manzana.

Se considera adecuado remitir al Art. 20- Paramentos al descubierto y cubiertas- y
al Apartado 2.2.3.- Condiciones Estéticas- para definir las caracteristicas de
homogeneidad constructiva.

En cuanto a la primera parte del apartado f), se considera correcto indicar las
caracteristicas de la parcela minima en el caso de divisiones 0 segregaciones, ya que no
se determinaba anteriormente.

Con respecto a la segunda parte del mismo apartado f):

“f) Parcela minima edificable: la superficie resultante de dividir la superficie de la manzana
por el nimero maximo de viviendas permitidas en el punto b), con 6m. de fachada
(minimo), en este caso su edificabilidad sera la que resulte del cociente entre la total
permitida en la manzana y el n°® méximo de viviendas permitidas en la misma, de
acuerdo con el mismo punto b).”

Conforme se indica en la memoria, el texto pretende simplificar el calculo de la
edificabilidad. Si bien, la redaccion puede crear confusion, porque si se divide la
edificabilidad total permitida en la manzana entre el nimero maximo de viviendas se
obtendran todas las edificabilidades iguales, lo que no es correcto, puesto que el reparto
de edificabilidad debe ser proporcional a la superficie neta de la parcela.

A la vista de los datos analizados en el Plan Parcial vigente, se considera que los
parametros urbanisticos estan suficientemente definidos:

- Superficie neta de la manzana. (Se extrae de las referencias catastrales).

- Edificabilidad total aplicable a la manzana. (Se indica en el plano PP-PR 2y en el
cuadro 2).

- Nimero maximo de viviendas en la manzana. (Se indica en el plano PP-PR 2 y
en el cuadro 2).

- Altura méaxima de la vivienda. (Se indica en el punto a) del Art. 23).

Es posible calcular la edificabilidad de una parcela, dividiendo la edificabilidad
asignada a cada manzana entre la superficie de la misma y multiplicando este cociente a
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la parcela objeto del calculo. Tomando como ejemplo la manzana R-U14, tal y como se
estudia en la memoria, si se dividen los 4.320 m?t edificables entre la superficie total de
3.634 m? (suma de las superficies de las parcelas segun catastro). Se obtiene un
coeficiente de edificabilidad de 1,19 m?t.

Por tanto, debe eliminarse el anadido: “...en este caso su edificabilidad sera la
que resulte del cociente entre la total permitida en la manzana y el n°® maximo de

J

viviendas permitidas en la misma, de acuerdo con el mismo punto b).”, ya que, sin
modificar la redaccién vigente, es posible calcular el cociente de edificabilidad de la
manzana para aplicarlo después a cada una de las parcelas individuales. De esta forma,
los m2 edificables resultantes seran proporcionales a la superficie neta de la parcela.

Ademas, con el fin de simplificar la redaccion del Art. 23 de las Normas
Urbanisticas del Plan Parcial, como es el objeto de la modificacién, se deben eliminar los
nuevos parrafos propuestos g), h), e i), puesto que no aportan informacién que defina el
régimen urbanistico.

Por dltimo, se encuentra una discrepancia en cuanto a la edificabilidad: En el
PGOU se incluye la ficha del sector como planeamiento recogido y se indica un
coeficiente de edificabilidad en suelo Residencial, “Vivienda Unifamiliar” de 0,1803 m2/m2.
Se justificara a qué hace referencia este coeficiente, y se considerara si debe modificarse
o eliminarse, para lo que debera tramitarse una Modificacion del PGOU de Zuera”.

Del acuerdo del CPU se extrae la necesidad de modificar la propuesta en el sentido

siguiente:

a).- Aclarar la redaccion de la letra f) 0, en su caso, eliminar la referencia al calculo

de la edificabilidad por parcela.

b).- Se deben eliminar los nuevos parrafos propuestos g), h), e i), puesto que no

aportan informacién que defina el régimen urbanistico.

c).- Aclarar la aparente contradiccion entre el Plan General y el Plan Parcial en lo
que se refiere al coeficiente maximo de edificabilidad para la zonificacién “Vivienda
Unifamiliar” de 0,1803 m?/m>.

1.2- Redactores.

Se redacta esta Modificacion Puntual n°® 6 del PP “ZUERA SUR” por encargo del
Ayuntamiento. El equipo técnico esta formado, Unicamente, por el arquitecto D. José Aznar
Grasa. Fue un error que el documento aprobado inicialmente dijera que era coautora del mismo
la letrada Dfia. Carmen Biarge Conte, pues en el mes de abril de 2022 habia pasado a prestar

servicios en la Administracién de la Comunidad Autonoma de Aragon.

El presente documento de cumplimiento de prescripciones es redactado, también, por el

antedicho arquitecto.
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2.- INFORMACION URBANISTICA
2.1- Introduccién

El Plan Parcial “ZUERA SUR” fue aprobado definitivamente por acuerdos de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio de Zaragoza, de 24 de noviembre de 2.003 y 28 de julio
de 2004, respectivamente (B.O.P. de 21 de diciembre de 2004. N° 292).

Desde su aprobacién ha sufrido cinco madificaciones puntuales:

1. Modificacion Puntual Numero 1, cuyo objeto fue la modificacién de los articulos
17, 22 y 27 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial relativos,
respectivamente, a los vuelos permitidos en las edificaciones, a la zona residencial
colectiva y a la zona de equipamiento social. (VOPZ 294/2005).

2. Modificacion Puntual Numero 2, cuyo objeto afectdé a aspectos puntuales de la
zonificacién destinada a equipamiento publico, la aclaracion del régimen
urbanistico de la zona de retranqueo en las manzanas de vivienda colectiva y la
modificacion del Art 10 Estudios de Detalle (VOPZ 28/2007).

3. Modificacién Puntual Namero 3, cuyo objeto fue la modificacién del articulo 23 i)
de las normas urbanisticas en el sentido de que la promocién minima a desarrollar
en un proyecto independiente podrd ser de una vivienda unifamiliar. (VOPZ
28/2007).

4. Modificacion Puntual Namero 4, cuyo objeto fue la modificacion del Art. 26 Zona
de Equipamiento Polivalente, con el fin de facilitar la construccién de un Instituto
de Ensefianza Media en esa calificaciéon. (VOPZ 85/2009).

5. Modificacion Puntual Namero 5, cuyo objeto fue incorporar un parrafo al articulo
23 para condicionar las licencias urbanisticas a la red de saneamiento existente.
(VOPZ 237/2015)

2.2.- Normativa aplicable y tipo de alteracion.

La normativa de aplicacion sera el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon,
decreto legislativo 1/2014, de 8 de Julio. De acuerdo con su Art. 83. Régimen General, de la
seccion 32 VIGENCIA Y ALTERACION. Este articulo 83, establece la posibilidad de alterar el
contenido de los planes, sea mediante su revisién, o a través de la modificacién de algunos de
sus elementos. Nos encontramos en este Ultimo supuesto. Esta Modificaciébn Puntual propone
modificar la redaccion del Art. 23 Zona Residencial Unifamiliar, con el fin de aclarar su

aplicacion y adaptar su contenido a la realidad parcelaria existente.
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3.- OBJETO DE LA ALTERACION

Es objeto de esta Modificacion Puntual, modificar el contenido del Art. 23 Zona

Residencial Unifamiliar, de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial “ZUERA SUR

4.- SITUACION ACTUAL

El Plan Parcial “ZUERA SUR” cuenta con 17 manzanas calificadas con la denominacién

ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR, y una ORDENACION PORMENORIZADA con capacidad
para 200 viviendas:

, ’:i .-. ,.

T T

Trascurridos 17 afios desde su urbanizacion, solo se han construido 33 viviendas en esas
manzanas, un 16,5% del total posible:
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Seguramente la crisis financiera de 2.008 tiene mucho que ver en esta falta de iniciativa
para promover viviendas unifamiliares, no obstante, existe la certeza constatada a través de las
consultas realizadas en el Ayuntamiento por promotores individuales y profesionales de la
construccion de que la aplicacion del citado Art. 23 de las Normas Urbanisticas ayuda en la
misma direccién, complicando y retrasando la gestion de la promocion INDIVIDUAL de viviendas

unifamiliares. Sea por una causa, por la otra, o por ambas a la vez, resulta paraddjico y frustrante
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gue estos suelos de gran calidad permanezcan sin ser edificados 17 afios después de estar

urbanizados. Se trata de un gran derroche econémico que el municipio no se puede permitir.

Por otra parte, la PANDEMIA COVID ha incrementado la demanda de vivienda unifamiliar,
lo que representa una magnifica oportunidad para facilitar la puesta en el mercado de estos

suelos con capacidad para, al menos, 167 viviendas.

5.- DESCRIPCION DEL PROBLEMA

Hasta la fecha, cuando un promotor quiere construir viviendas unifamiliares (una o
varias), en un solar que no comprenda la totalidad de una manzana, debe redactar un Estudio de

Detalle, de acuerdo con los apartados @) y h) del citado Art. 23:

“f) Para ordenar una manzana completa bastara con un Proyecto de Edificacion
que se extienda a la totalidad de la misma.

g) En caso contrario, sera necesario un Estudio de Detalle de la manzana completa
que regule la redaccion de los distintos proyectos de edificaciobn en que se
subdivida la misma”.

En este (ltimo caso, el apartado i) de ese mismo articulo 23, dice:

“h) Se procurara que exista una homogeneidad constructiva 'y de materiales en las
edificaciones que formen parte de la misma manzana. Este aspecto se debera
contemplar en el Estudio de Detalle, cuando proceda su redaccion y tramitacion.
Tal condicidon no sera necesaria hacerla extensiva al resto de las manzanas entre
si”.

Este ha sido el camino transitado por todos los promotores que se han atrevido a construir
viviendas unifamiliares en solares que no son manzanas completas: RU-1, RU-2, RU-7, RU-8,
RU-12 y RU-14. Tres de ellas RU-2, RU-12 y RU-14, para promover una sola vivienda. En todos
los casos ha sido necesario redactar un Estudio de Detalle para regular “la redaccion de los
distintos proyectos de edificacion en que se subdivida la misma”, también para procurar “que

exista una homogeneidad constructiva y de materiales en las edificaciones”.

A partir de este momento el promotor tiene la obligacion de hacer algo que, a primera
vista, parece imposible: hacer compatible sus intenciones, deseos o gustos, con los del resto de
propietarios presentes en la manzana (sin conocerlos ni consultarlos), asumiendo los gastos de
redaccion del ED, su tramitacién administrativa y el tiempo consumido. Y menos mal que, “Tal
condicion (homogeneidad) no serd necesaria hacerla extensiva al resto de las manzanas entre

733

si”, ini al resto del tejido urbano!, menos mal que el “furor’ intervencionista no llegé a mas.
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Lo cierto es que el cumplimiento de los citados apartados g) y h) es una empresa nada
facil y bastante disuasoria cuando un ciudadano quiere hacerse una casa en un momento tan
temprano de la promocion: la definicion de su vivienda no estd madura y si la suya no lo estd, las
del resto de propietarios ni se lo han planteado. ¢ Como conseguir esta “cuadratura del circulo”?
Hasta la fecha redactando Estudios de Detalle con regulaciones muy proximas a la Ordenacion
Pormenorizada del PP, con el afiadido de una lista de materiales admitidos para su envolvente.

Como ejemplo veamos el EdeD de la manzana RU-14.

Tal como se puede ver en el grafico, la Unica diferencia entre la Ordenacién
Pormenorizada del Plan Parcial y la del Estudio de Detalle, es la situacion de la edificacion
bodega-trastero, que en el primer caso esta al fondo de la parcela, y en el segundo junto a la

edificacion principal:

Edificabilidad Maxima = 180 m2
Ocupacién Maxima = 75%

16,50 m2/t 144,00 m2/t 19,50 m2/t
GARAJE o
(Cabina = 1 plaza) 2
VIVIENDA JARDIN 8
P 37,50 m2 = S
8 ® by
= 3
ACCESO g
(Exterior = 1 plaza) o
16,50 m2
5,50 10,00 6,25 3,25
50% Una planta Planta Baja + Una Alzada + AC Libre Privado Una Planta
25,00

LONGITUD TOTAL DE PARCELA PRIVADA

Ordenacion segun el plano PP-PR.2

' -
AREA DE MOVIMIENTD LINEA DE EDIFICACION
Planta Baja l Alineacién obligatoria en Planta Barjaiyialzaqrarsi(q)fcrlg!gdo garaje) |

]
: ALINEACION OFICIAL ' Se permiten retranqueos cubiertos en la zona ocupada por la rampa, si se

| LINEA DE EDIFICACION
Limite de parcela I opta por colocar el garaje en planta sétano, hasta garantizar una altura de __ Alineacién interior
paso libre en la rampa de 2,20 m, con un méximo de 4 metros. I

GARAJE (A) 2\ VIVIENDA (B) VIVIENDA (C JARDIN i
(Cabina = 1 plaza) o ! 8
4,00 o §.
Yoo o - 5|t
ACCESO 2
(Exterior = 1 plaza)
5,50 <1325 o -
: 25,00 -
N LONGITUD TOTAL DE PARCELA PRIVADA
Ordenacion segun Estudio de Detalle
Respecto a “se procurard que exista una homogeneidad...... " quedo sustanciado

mediante la redaccion del apartado 2.2.3.- Condiciones Estéticas:
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FACHADAS

Se prohibe la utiizacién de las fachadas para la colocacion de carteles
en confravencion de lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales
correspondientes y en la legislacidn sectorfal competente. El tratamiento de
materiales y fexturas, asi como el propio diseflo de la fachads, serd lo
suficlentements digno y dscorose como para embeliecer la imagen del nicleo de
poblacidn en el gue se situan

Materizles: Serdn durables como exige su sifuacion en fachadas. Se
permitan los aplacados de piedra, el ladrllc cara vista, &l hormigdn visto y los
revocos.,

Carpinterla: Se prohiben las carpinterias de aluminio anodizado en su
color. Se permitan lacadas y fas metélicas pintadas.

CUBIERTAS: FORMAS Y MATERIALES

Las cubierfas (cerramientos superores de la edificacion) serdn, en
general, inclinadas cuando den a fachadas visibles desde el vierio publico,
admitiéndose scluciones planas parciales, en zonas ccullas por le propia
cubierta inclinada.

Se permiten soluclones de cublertas planas o ferraza con antepechos
en la zona del garaje o cuerpe definido anteriormente como “A” y en /a zona de
vivisnda yus vusice af patio pastenor.

L& pendiente méxima de la cublerta sera del 35%

Se prohiben: ias placas de fibrocemento, los Impermeabllizantes de
tipo asféltico que queden vistos, Ja feje negra, la pizarra y el aluminio,

MEDIANERIAS

En ef caso de paredes medianeras que hubigran de quedar, Gungue see
de modo provisional, al descublerto (visibles desde el espacio publico), se les
daré un tratamianto simitar al seflalado para l8s fachadas.

Los encuentros de medianerias con cublertas existentes, deberén ser
abordados y convenientemente resueltos en el proyectc de edfficacion, y
consscuentemente an la obra, con cargo &l que egifica, realizando, si procade, el
sistema adscuado de recogida de aguas y respelando, en cualquler caso, /as
servidumbres existentes.

CERRAMIENTOS DE SOLARES, PARCELAS Y EDIFICACIONES

Los cerramientos deberén situarse sobre la alineacion oficial.

Los cerramientos de las parcelas que den a viales pablicos tendran
una altura de 2,20 m. desde la rasante de Ia acera. De 0,00 a 1,00 m. de
altura estaré formado por un murete de de ladrilfo cerdmico caravista. De
1,00 a 2,20 m. de altura estard formado por elementos metdlicos no
opacos, calados o discontinuos, y estarin lacados o pintados en color
gris oscuro (nunca en su color natural).

Los cerramientos interiores enire parcelas tendrdn una altura
méxima de 3 metros desde la rasante de la acera. Serén opacos hasta una
altura de 1 metro como minimo y de 3 metros como méximo. La parte del
cerramiento que no deba ser opaca podrén ser vegetal o metélica.

Desconocemos la opinidn del resto de los propietarios de solares acerca de la ordenacion
propuesta, durante su tramitacion administrativa se les notific6 y no hubo alegaciones ni
sugerencias sobre la misma, resulta extrafia esta indiferencia, teniendo en cuenta las

consecuencias que su aplicacion tiene a la hora de ejercer su derecho a edificar en esos suelos.
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Para todo ello fue necesario redactar el EdeD, y un tiempo de tramitacién, que en este

caso, sin contar el empleado para su redaccion, fue de 5 meses.

El resultado ya lo conocemos, el promotor pudo construir su vivienda unifamiliar, tal y como

deseaba hacerlo; no obstante, analizando lo realmente construido es Gtil hacer una observacion:

e La vivienda se edificé sobre una parcela de 300m?, por ello deducimos que el tamafio de
la parcela no forma parte de la Regulacion del E.de D. este propone una parcelacién de

150m? con fachada minima de 6m, (MODULO), idéntica a la Ordenacién Pormenorizada

del Plan Parcial.

MAR

TRREND

AVDA
MAR

34 3
16-18

ANTARTICO AVOA

Estado actual de la manzana RU-14

10
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C/ Océano Indico

Médulo tipo /jlineacién oficial  Linea
i N / e
b B |
N° méx. de \ |
2|| plantas B+1) Alineacién interior planta alzada
2 L
B 8
D = £ 5 8 32 =
2 . "\ |Alineaion irterior planta baja | E
= - .| B
- -~
© i i 5
= = / IAlineacién iriterior planta baja
= g
~ Alineacion intefior planta alzada/J Linea
g |
% # S

72,68

C/ Océano Antartico

Ordenacion Estudio de Detalle

Respecto a la deseada homogeneizacion, debemos esperar que algun otro promotor se

decida a construir, teniendo en cuenta el citado apartado 2.2.3.- Condiciones Estéticas.

Esta Modificacion Puntual N°6 propone, apoyandose en el contenido de los Textos del
Plan Parcial, una nueva redaccion del citado Art 23 con el fin de facilitar el derecho a la
edificacion en los solares calificados como RESIDENCIAL UNIFAMILIAR.

Revisando los textos del Plan Parcial, Memoria y Normas Urbanisticas, podemos
encontrar criterios y determinaciones, acerca de como sus redactores pensaron la implantacion
de la vivienda unifamiliar en esos suelos; criterios que pueden aclarar y hasta contradecir alguno
de los contenidos del citado Articulo 23 de las NU.

En el apartado 1.4.2.- Estructura del Plan Parcial, respecto a la Zona Residencial

Unifamiliar dice:

“Las viviendas unifamiliares se distribuyen en la parte norte del
sector, a ambos lados del equipamiento docente y deportivo, y en la zona
sudeste del sector, conformando hasta diecisiete parcelas definidas por los
viarios principales y secundarios. Su regulacion responde a una tipologia
de vivienda unifamiliar agrupada, donde serd necesaria una ordenacion
general en cada manzana (previa o conjunta con el proyecto de edificacion)
gue regule los espacios libres privados, el emplazamiento de la edificacion
y la situacion de los garajes que, preferentemente, estaran en superficie. Su

11
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altura maxima sera de planta baja y una alzada, y la ocupacion no rebasara
el 75%, exceptuando la parcela R-U1 que podra llegar al 100%.
También:

La totalidad de la Zona Residencial se ordena a nivel pormenorizado por
ambitos de Manzana, segun se refleja en el plano PP-PR.2, plasmandose sus
aprovechamientos en el cuadro numérico 2 del apartado 1.6 de la Memoria”.

Ya en las Normas Urbanisticas, en su Capitulo Il.- Art 10.-Estudios de Detalle, propone.

“10.1. La edificacién en el ambito del presente Plan Parcial no requerira la previa
aprobacion de un Estudio de Detalle, siempre que se ajuste a la ordenacion
pormenorizada establecida en el plano PP-PR.2 y a las determinaciones que lo
complementan (Cuadro 2). Cuando se desarrolle una manzana completa tampoco
sera necesario Estudio de Detalle y bastara con un proyecto de edificacion
conjunto”.

De acuerdo con este apartado 10.1, “la edificaciéon no requerira la previa aprobacion de un
estudio de Detalle, siempre que se ajuste a la ordenacién pormenorizada establecida en el
plano PP-PR.2”. Lo que el plan no aclara, y hubiera sido importante haberlo hecho, como se
consigue ese “ajuste”, y que parametros 0 determinaciones configuran esa ORDENACION
PORMENORIZADA contenida en el Plano, por cuanto el plano solo regula el emplazamiento de
la edificacion y el n°® maximo de viviendas.

12
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Respecto a las “determinaciones que lo complementan (Cuadro 2)”, se refiere a la
edificabilidad maxima de cada manzana, expresada tanto en m?m?, como en nimero méaximo de
viviendas.

A nuestro juicio, la sola concrecion de la situacion de la edificacion y la edificabilidad maxima
es claramente insuficiente para definir una ORDENACION PORMENORIZADA, faltan
parametros: altura maxima, n° de platas maximo, ocupacién maxima, todos ellos contemplados
en el Art. 23 de las Normas del PP, su concurso es totalmente necesario para definir la
ordenacion que se persigue.

Tres consecuencias se desprenden de lo anterior:
a. Los parametros de esta Ordenacion Pormenorizada: situacion, ocupacion, altura y
edificabilidad (n° de viviendas), siempre se definen como maximos: altura maxima,

edificabilidad maxima, ocupacion maxima, etc. No se hace mencion respecto a la
posibilidad, de “construir’ menos del maximo. No esta prohibido taxativamente.

b. Ninguno de estos textos hace mencion a la obligatoriedad de “procurar la
homogeneidad de construcciones y materiales”.

c. El PP regula los maximos de edificabilidad y nimero de viviendas para cada
manzana, de ello podemos deducir que la parcelacion del plano PP-PR.2, es
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también la maxima posible, y también, que se podra permitir el que haya menos.
(como ya ha ocurrido en la manzana RU-14)

De acuerdo con los apartados a) y c), se entiende que no se vulnera la Ordenacion
Pormenorizada, requisito para obtener licencia, proyectando una vivienda en una parcela de
tamafio superior a 150m? siempre y cuando no se altere el nimero méaximo de viviendas, la
edificabilidad, la ocupacién maxima, la altura maxima y la disposicion de los garajes segun el
plano PP-PR-2. Por ejemplo, un promotor que tenga una parcela de 300 m?, puede construir una
sola vivienda, de una sola planta, siempre que no supere la edificabilidad (m*m?) y la ocupacién
maxima permitida. Todo ello sin tener en cuenta la necesidad de cumplir el apartado h) del
Art.23, por cuanto no seria necesario redactar un EdeD.

Esta interpretacion del Plan Parcial, facilitaria la edificacién sobre un parcelario como el
existente de tamarfio desigual, con parcelas (segln catastro) desde 150 m? hasta 757 m*

757 m* » : 757 m’
b1 {5

455 m? _%\ 150 m>

303 m’ 908 m’

303 m’

6.- PROPUESTA DE ALTERACION
6.1 Cumplimiento de prescripciones.
El apartado Sexto del acuerdo del CPU sinteriza las prescripciones del modo siguiente:

“SEXTO.- De acuerdo con lo anteriormente expuesto, se deberan corregir y clarificar los
aspectos sefialados anteriormente para proceder a informar la modificacién puntual n® 6
del Plan Parcial Zuera Sur.; destacando los siguientes:

--Se debe reconsiderar la deduccion del aprovechamiento ya que parece sobradamente
expresado en el Plan Parcial, a tenor de lo adjuntado en la memoria, y recogido en la
ficha del PGOU.

-No se considera adecuado dividir el aprovechamiento maximo de la manzana entre el
namero maximo de viviendas, ya que cada parcela neta tiene un tamafio diferente. El
reparto del aprovechamiento deberd ser proporcional al suelo neto cada parcela.

--Se deben suprimir los nuevos apartados g), h), e i) propuestos, por estimarse
innecesarios respecto al objeto pretendido por la presente modificaciéon”.
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Contestacion municipal:

a).- Aclarar la aparente contradiccion entre el Plan General y el Plan Parcial en lo que se
refiere al coeficiente maximo de edificabilidad para la zonificacién “Vivienda Unifamiliar” de
0,1803 m?/m?, por lo que “Se debe reconsiderar la deduccién del aprovechamiento ya que parece
sobradamente expresado en el Plan Parcial, a tenor de lo adjuntado en la memoria, y recogido en
la ficha del PGOU”.

No existe contradiccion entre el Plan General y el Plan Parcial de Zuera Sur.

El coeficiente de edificabilidad para la zonificacion “Vivienda Unifamiliar” es de 0,1803

2

m?/m? sobre el total del 0,6 m*m? previsto en el Plan Parcial. Es decir, la edificabilidad real de

Zuera Sur es de 0,6 m%m?sobre superficie de sector sin sistemas generales, que se reparte as:

- Vivienda protegida colectiva: ~ 0,2179 m%*/m?

- Vivienda libre colectiva: 0,1453 m?/m?
- Vivienda libre unifamiliar: 0,1803 m?/m?
- Otros usos: 0,0565 m?/m?

Total: 0,6000 m?/m?

En consecuencia, es correcta la edificabilidad que para la vivienda libre unifamiliar recoge

el Plan General como planeamiento recogido.

Si se ha detectado algun error en los parametros recogidos en el Plan General referidos al
Sector Zuera Sur tales como la superficie del Sector y la edificabilidad real total, pero al no ser

objeto de este expediente no se propone su correccion. Se hara en procedimiento independiente.

b).- Aclarar la redaccion de la letra f) o, en su caso, eliminar la referencia al célculo de la
edificabilidad por parcela, pues “No se considera adecuado dividir el aprovechamiento méaximo de
la manzana entre el niUmero maximo de viviendas, ya que cada parcela neta tiene un tamafio

diferente. El reparto del aprovechamiento debera ser proporcional al suelo neto cada parcela.

Se estad conforme con la prescripcién y se acepta. Se elimina la redaccion propuesta
inicialmente.

La redaccién se introdujo para evitar que existiera una descompensacién entre la
superficie de la parcela y el techo edificable. En este sentido, si, por ejemplo, la R-U14 tuviera un

propietario Unico, nada impediria a éste parcelar para crear 24 parcelas iguales con una vivienda
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cada una y a cada vivienda dotarla de una edificabilidad maxima distinta (bastaria con la

suficiente para cumplir el programa minimo).

Proponemos al Consejo sustituir la redaccion por la siguiente para que el reparto del
aprovechamiento de cada manzana debera ser proporcional al suelo neto de cada parcela. El

resultado seria;

f) Parcela minima edificable: la superficie resultante de dividir la superficie de la
manzana por el nimero maximo de viviendas permitidas en el punto b), con 6m. de
fachada (minimo). En este caso, el reparto de la edificabilidad de toda la manzana sera
proporcional al suelo neto de cada parcela, de acuerdo con el mismo punto b).

c).- Se deben suprimir los nuevos parrafos propuestos g), h), e i), puesto que no aportan

informacion que defina el régimen urbanistico.

Se esta conforme con la prescripcién y se acepta. Se eliminan.

d).- En relacion con la advertencia de que el Consejo no dispone de un ejemplar del Plan
Parcial del Sector Zuera Sur, se propondra al érgano municipal que remita una copia del mismo

con cardcter previo o simultaneo al envio de este documento de la modificacién.

6.2 Propuesta de modificacion

A la vista de todo lo descrito, consideramos conveniente modificar alguna de las condiciones del
Articulo 23, cuya redaccion actual es:

- Uso principal: Vivienda Unifamiliar Agrupada
- Usos Compatibles: residencia comunitaria y hotelero. Equipamientos.

- Alineacién viaria y rasantes: las sefaladas en la documentacion grafica.

Aparcamiento en parcela: segun lo dispuesto en el articulo 18 de las presentes normas.

- Condiciones de edificabilidad:
a) Altura maxima: baja mas una (6,50 metros) en los frentes de todas las vias.
b) Edificabilidad de las Manzanas:

R-U1: 1.440 m? en 8 viviendas.
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R-U2: 2.880 m?en 16 viviendas.
R-U3: 2.160 m? en 12 viviendas.
R-U4: 720 m? en 4 viviendas.

R-U5: 1.800 m? en 10 viviendas.
R-U6: 1.800 m? en 10 viviendas.
R-UT: 1.800 m? en 10 viviendas.
R-US8: 2.880 m? en 16 viviendas.
R-U9: 1.440 m? en 8 viviendas.
R-U10: 1.440 m*en 8 viviendas.
R-U11: 1.440 m*en 8 viviendas.
R-U12: 1.800 m? en 10 viviendas.
R-U13: 4.320 m? en 24viviendas.
R-U14: 4.320 m? en 24 viviendas.
R-U15: 1.800 m? en 10 viviendas.
R-U16: 2.160 m? en 12 viviendas.
R-U17: 1.800 m? en 10 viviendas

¢) Retranqueos: No se establecen retranqueos.

d) El area de movimiento de la edificacion abarca la totalidad de las parcelas
residenciales unifamiliares.

e) La ocupacion maxima sera del 75% de la superficie de la parcela, exceptuando la
parcela R-U1 que podra llegar al 100%.

f) Para ordenar una manzana completa bastara con un Proyecto de Edificacién que se
extienda a la totalidad de la misma.

g) En caso contrario, sera necesario un Estudio de Detalle de la manzana complete que
regule la redaccién de los distintos proyectos de edificacion en que se subdivida la
misma.

h) Se procurard que exista una homogeneidad constructiva y de materiales en las
edificaciones que formen parte de la misma manzana. Este aspecto se debera
contemplar en el Estudio de Detalle, cuando proceda su redaccién y tramitacién. Tal
condicion no serd necesaria hacerla extensiva al resto de las manzanas entre si.
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i) La promocion minima a desarrollar en un proyecto independiente podra ser de una
vivienda unifamiliar, siempre que se haya dado cumplimiento a las letras f) y g) de este
mismo articulo.

(Articulo modificado por acuerdo de Pleno de fecha 5 de marzo de 2009, BOPZ 85-2009)

i) El contenido de lo dispuesto en el apartado h) quedara condicionado en todo caso a la
condicion previa de que una vez se solicite licencia de segregacion o de edificacion de
una parcela individual, serd necesario prever la ejecuciéon por parte del propietario de las
conexiones a las redes generales de vertido del sector. La aceptacién de dicha
condicion vinculara de forma directa la obtencién de las correspondientes licencias
urbanisticas.

La nueva redaccidon que ahora se propones €es:

- Uso principal: Vivienda Unifamiliar Agrupada
- Usos Compatibles: residencia comunitaria y hotelero. Equipamientos.

- Alineacion viaria y rasantes: las sefialadas en la documentacién grafica.

Aparcamiento en parcela: segun lo dispuesto en el articulo 18 de las presentes
normas.

- Condiciones de edificabilidad:

a) Altura maxima: baja mas una (6,50 metros) en los frentes de todas las vias.

b) Edificabilidad de las Manzanas:

R-U1: 1.440 m? en 8viviendas.

R-U2: 2.880 m?en 16 viviendas.
R-U3: 2.160 m?en 12 viviendas.
R-U4: 720 m?en 4 viviendas.
R-U5: 1.800 m?en 10 viviendas.
R-U6: 1.800 m?en 10 viviendas.
R-U7: 1.800 m?en 10 viviendas.
R-US8: 2.880 m?en 16 viviendas.
R-UO: 1.440 m?>en 8 viviendas.
R-U10: 1.440 m?en 8 viviendas.
R-U11: 1.440 m?en 8 viviendas.
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R-U13: 4.320 m? en 24viviendas.
R-U14: 4.320 m?en 24 viviendas.
R-U15: 1.800 m?en 10 viviendas.
R-U16: 2.160 m?en 12 viviendas.
R-U17: 1.800 m? en 10 viviendas
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¢) Retranqueos: no se establecen retranqueos.

d) El area de movimiento de la edificacién abarca la totalidad de las parcelas
residenciales unifamiliares.

e) La ocupaciéon maxima sera del 75% de la superficie de la parcela, exceptuando
la parcela R-Ul que podra llegar al 100%.

f) Parcela minima edificable: la superficie resultante de dividir la superficie de la
manzana por el nUmero méaximo de viviendas permitidas en el punto b), con 6m. de
fachada (minimo). En este caso, el reparto de la edificabilidad de toda la manzana
sera proporcional al suelo neto de cada parcela, de acuerdo con el mismo punto
b).

La ORDENACION PORMENORIZADA, de acuerdo con esta nueva redaccién, se define
por las citadas condiciones, que son las que establecen maximos o minimos, de los parametros
a cumplir por los volimenes de la vivienda a proyectar y sobre que parcela lo haran.

Respecto a la indicacion de procurar la HOMOGENEIDAD constructiva y de materiales,
tarea mas que dificil dado el parcelario existente y la tipologia de vivienda a promover. Debemos
hacer notar que cuando el Plan quiso ser claro, respecto a la homogeneidad de materiales, lo
hizo con gran claridad, tal como se expresa en este:

“Art. 20. Paramentos al descubierto y cubiertas.
1. Todos los paramentos al descubierto tendran tratamiento de fachada.

2. No podran utilizarse como materiales de cubierta la teja negra, la pizarra y materiales
de color similares”.

Este articulo no se modifica. Expresa claramente el criterio del plan sobre dicha
HOMOGENEIDAD constructiva y de materiales. En este caso no dice “se procurara” como
indica (sugiere) el apartado h) del Art. 23, solicitud excesivamente ambigua, y dificil de concretar,
a la hora de informar cualquier promocion cuando solicite la licencia municipal de obras.

A nuestro juicio esta nueva redaccion responde plenamente a las determinaciones del
Plan Parcial, tal como estan expresadas en su apartado 1.4.2.- Estructura del Plan Parcial. Y
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cumplird con el objetivo, ya expresado, de facilitar la promocién de nuevas viviendas
unifamiliares.

7.- JUSTIFICACION DE SU NECESIDAD Y EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO.
Tres son los motivos que justifican esta Modificacion:

1. Facilitar la promocién de viviendas unifamiliares en suelos de gran calidad.

2. Aportar una nueva redaccién del Art. 23 de las NU del plan Parcial de Zuera Sur,
que facilite su interpretacion y evite la necesidad de redactar un Estudio de Detalle
cada vez que se quiere promover una vivienda unifamiliar en la Zona Residencial
Unifamiliar, condicionando asi al resto de las parcelas presentes en la manzana.

3. Posibilitar la promocién de otros tipos de edificacién residencial compatibles:
residencia comunitaria y hotelero. Equipamientos, por el simple hecho de
poder edificar sobre cualquier tamafio de parcela, posibilidad que
contribuira a afladir complejidad de usos del tejido urbano y mejorando,

de igual modo, su escena.

Respecto a su efecto sobre el territorio podemos decir que es nulo por cuanto no se
modifica la edificabilidad ni el nimero maximo de viviendas permitido, ni se altera ninguna de las

determinaciones esenciales de la ordenacion.

8.- TRAMITACION.

Las modificaciones aisladas, segun lo establecido en el articulo 85 del Texto Refundido de la ley

de urbanismo de Aragoén, deberan contener:
La justificacién de su necesidad y el estudio de sus efectos sobre el territorio.
La definicién del nuevo contenido del plan con un grado de precisién similar al modificado.

Se tramitaran por el procedimiento aplicable para la aprobacion de los planes parciales

establecido en el articulo 57 del Texto Refundido.

Se aprobaran inicialmente por el Pleno de la Corporacién, se someteran a informacion
publica por un periodo no inferior al mes, mediante publicacion en el boletin oficial
correspondiente, y se solicitaran los informes sectoriales que sean preceptivos. Finalizado el

periodo de informacion publica y de consultas, se remitird el expediente completo con el informe
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técnico de las alegaciones y pronunciamiento expreso del pleno sobre las mismas al Consejo
Provincial de Urbanismo, que adoptara el acuerdo de aprobacion definitiva.

En la presente modificacibn se solicitara el informe preceptivo de proteccién civil,
establecido en la Ley 30/2002 de 17 de diciembre de Proteccién Civil y Atencién de Emergencias
de Arag6n, asi como cualquier otro que se estime necesario.

Zuera, enero de 2023.

Fdo. D. Jose Aznar Grasa, arquitecto 927 del COAA.
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