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CAPITULO PRIMERO
ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA MODIFICACION

1.1OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL

LAS operaciones de regeneracion urbanistica mas importantes producidas en las principales
capitales espafiolas durante la Ultima época han sido provocadas por grandes eventos, los cuales
han originado la adaptacion del tejido urbano a las nuevas necesidades de infraestructuras y
dotaciones, estos cambios se han traducido en una imagen de modernidad aprovechada para

llegar mas alla de los objetivos iniciales planteados.

EN Zaragoza se ha producido uno de esos grandes eventos con la llegada del AVE, ya que éste
convierte a la ciudad en una extension de las dos principales capitales del pais y en un punto de
encuentro de todo el nordeste espafiol. La llegada de la nueva infraestructura de transporte ha
derivado, ademas, en la construccion de una nueva estacién intermodal, un edificio de vanguardia

que se ha emplazado en uno de los sectores de mayor problemética urbanistica de la ciudad.

POR tanto, Zaragoza se encuentra ante una oportunidad histérica que le va a permitir la
regeneracion de algo mas de un tercio de su estructura urbana, la configuracién de una nueva
imagen, la creacion de una nueva area de centralidad y la integracién urbanistica de los barrios de

la Almozara y Delicias, entre otros.

EL aprovechamiento de esta oportunidad histérica pasa por la reordenacion y desarrollo de los
terrenos incluidos en el Area de Intervencién AC—44 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Zaragoza, reordenacién que se plasma en la presente modificacién puntual del Plan General. La

ejecucién de éste planeamiento permitir4, ademas, la consecucion de los objetivos planteados en
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el Convenio para el Desarrollo de las obras derivadas de la transformacion de la Red Ferroviaria

de la ciudad.

ASi mismo, en las propuestas del Plan Estratégico de “Zaragoza y su area de influencia” se
plantea un claro propdsito: “Contribuir a que Zaragoza y su entorno sean en el horizonte del afio
2010 una Metropoli abierta, atractiva, puerta internacional, ..., foco de comunicaciones del

nordeste espafiol...”.

EN funcién de esto, el entorno de la Estacion Intermodal de Delicias puede permitir que Zaragoza
oferte a Madrid, Barcelona, Valencia, Bordeaux, Toulouse y al sistema urbano Vasco, un punto de

encuentro, el mas préximo en tiempo, donde reunirse para realizar actividades diversas.

ADEMAS, el entorno de la estacion, accesible a pie desde la Estacion Intermodal y sin necesidad
de utilizar el siempre disuasorio trasbordo al transporte urbano, podra ofrecer su espacio para
alcanzar en un tiempo envidiable (hora y media) un amplio mercado (superior a 10 millones de

habitantes).

POR ello, un adecuado disefio del entorno de la Estacion Intermodal de Delicias puede ser el
instrumento mas eficiente que Zaragoza y Aragon tendran a su disposicién para reforzar su
situacion entre las regiones competitivas de Europa. Este disefio se debe basar en la correcta
seleccion de los usos del suelo como cimiento de un modelo urbanistico adecuado, que configure
los terrenos incluidos en el Area de Intervencion G-44-2 como ejes de la ciudad, de Aragon y del

Nordeste espafiol.

ADEMAS de intensificar el esfuerzo en la correcta seleccion de usos como cimiento del modelo

urbanistico recogido en esta modificacion, se intensificaron en estos otros:

En la identificacion de objetivos.

- En las ideas para la atraccion de usos, que al asentarse en esta area pueden contribuir a

hacer de Zaragoza un “Punto de encuentro” de un amplio territorio.

- En las ideas para resolver las necesidades de movilidad en el area, mejorando con ello la

calidad del trafico y del transporte urbano.

- En las estrategias para que el area sea disefiada mediante un proceso innovador y para el
desarrollo de la Innovacion, bajo criterios de sostenibilidad y de integracion ambiental, pai-

sajistica y urbana.
LAS claves de la intervencion recogida son las siguientes:

- Las infraestructuras viarias seran el elemento configurador del espacio, facilitando la lectura
comprensible de sus ambitos y recintos. Se trata de proponer una vialidad y un disefio de
las calles que eviten el fraccionamiento de los barrios, que permitan la compatibilidad con

diversos usos y con la intencion de mejorar la calidad de vida vecinal
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- Los terrenos incluidos en el area de intervencion seran la base para el intercambio entre el
medio ambiente y el medio urbano, es decir, los elementos naturales seran tan definitorios

como las tipologias de edificacion.

- El sistema de espacios publicos sera el generador de la estructura urbana, ya que la fuerte
mezcla de usos y actividades derivara en una urbanizacion diversa y de calidad en un area
de nueva centralidad en la ciudad.

- El disefio en las zonas de relacién con el entorno construido debe ser el impulso para la re-
generacion, recuperacion funcional y revitalizacion de las tramas urbanas de los barrios, es-
pecialmente los de la Almozara y Delicias. En este apartado no se debe olvidar la relacién

con el espacio destinado a la Expo 2008.

- La eleccion de usos y su localizacién deben permitir la generacidon de una imagen de
vanguardia altamente representativa para la ciudad, la cual debe ser complementaria

a las tradicionales visiones del Pilar y sus puentes sobre el Ebro.

ESTAS claves de intervencién se complementan con una serie de estrategias de disefio sostenible

en los espacios publicos y en los edificios.

SE ha tenido en cuenta que la formula de disefio elegida incidira directamente en la calidad urba-
na, en el uso, en la relacién entre sus habitantes, en la relacion entre los edificios interiores y exte-

riores y en el mantenimiento.

LA creacion de un espacio publico integrador supone un gran reto en cuanto a fusion ambiental,
paisajistica y urbana. En la integracién ambiental se deben proteger los factores ambientales de la
zona de estudio, mediante la gestion hidrolégica sostenible. En la integracion paisajistica se deben
adecuar las condiciones estéticas del proyecto al entorno, mediante la gestion bioclimatica y la
gestion de la vegetacion. Y en la integracién urbana se deben favorecer las relaciones funcionales,
estéticas y medioambientales en el entorno y de éste con su espacio anexo, mediante la eleccion

y disefio de la edificacién y del espacio urbano.

POR ultimo, la innovacidn técnica estara presente en la gestion energética, en la hidrolégica y en
la bioclimatica del Area de Intervenciéon G-44-2. Estos tres tipos de gestion se haran bajo criterios
sostenibles y asi derivardn en una mejora de la calidad urbana y, en consecuencia, en la mejora
de la calidad de vida de sus habitantes, consiguiendo asi la integracién ambiental, paisajistica y

urbana de los edificios del area.

EL objeto de este documento es adecuar el plan general de ordenacién urbana de Zaragoza,
aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Ordenacién del Territorio de Aragon el 13 de
junio del 2001, a una propuesta de ordenacion para el entorno de la Estacion Intermodal de Deli-
cias, basada en proponer el desarrollo y coordinacion de infraestructuras y sistemas generales
contemplados en el Plan General, incluyendo la proteccién y mejora de las vias de comunicacion,

la renovacion de usos y la creacion de dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario, con el
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sefialamiento de una nueva estructura, usos y aprovechamientos para el ambito G-44-2, con el
objetivo final de alcanzar la recuperacién integral del mismo y su incorporacién al conjunto de la

ciudad.

EL Ministerio de Fomento, la Diputacion General de Aragon y el Ayuntamiento de Zaragoza suscri-
bieron con fecha 23 de marzo del 2002 un Convenio para el Desarrollo de las obras derivadas de
la transformacién de la Red Ferroviaria de Zaragoza que, entre otras areas, afecta a los terrenos
del entorno de la nueva Estacion Intermodal, anterior Area de Intervencion AC-44 del Plan General
de Zaragoza, con una extension inicial de 95,6 Ha, cuya ejecucién y desarrollo es prioritaria para

alcanzar los objetivos de dicho Convenio.

EL Plan General de Ordenacion Urbana vigente, clasifica esos terrenos como Suelo Urbano No
Consolidado, fijando exactamente su ambito y sefialando para el mismo unas determinaciones
generales con el mandato de que se procediera a su desarrollo y ordenacion detallada a través de
la figura del Plan Especial que permita su desarrollo e incorporacion a la estructura urbana de la
ciudad. En aras una mayor rapidez en la tramitacion y posterior ejecucion del planeamiento se ha
considerado oportuno plasmar la ordenacion del ambito mediante la férmula de una zona G de las

del Plan General, con las determinaciones precisas para su desarrollo con los objetivos siguientes:

.- Proponer el desarrollo y coordinacién de infraestructuras y sistemas generales contemplados en

el Plan General, incluyendo la proteccion y mejora de las vias de comunicacion.

.- La renovacién de usos y la creacién de dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario, con
el sefialamiento de una nueva estructura, usos y aprovechamientos para el &mbito, con el objetivo

final de alcanzar la recuperacion integral del mismo y su incorporacién al conjunto de la ciudad.

EL desarrollo urbanistico propuesto para el area G-44-2, esta directamente relacionado con el
cumplimiento de los objetivos generales que el Plan General de Ordenacién urbana de Zaragoza

establece en su memoria expositiva.

EN esa memoria aparecen una serie de objetivos dirigidos a mejorar la integracién y el rango de

Zaragoza en la red europea de ciudades, y su apertura a los flujos exteriores de actividad, para:

a) Conseguir que la ciudad disponga de un nivel de calidad ambiental y espacial, de equi-
pamiento y de infraestructuras no inferior al de otras metrépolis europeas de talla y

rango equivalentes.
b) Prevery equipar espacios destinados a:

v infraestructuras de transporte de mercancias, y, en concreto, un centro logistico
capaz de incorporarse con funciones propias a la red internacional de flujo de

mercancias.

v/ estaciones de pasajeros que faciliten el intercambio de los distintos modos de

transporte con cobertura local, regional, nacional e internacional;
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v actividades productivas especializadas de alto valor afiadido.”

LA situacion y caracter de nueva centralidad de la G-44-2, y la importancia estratégica dentro de la
estructura urbana de la ciudad, hacen de esta pieza uno de los elementos claves para poder al-

canzar el modelo urbano expresado en el Plan General de ordenacion urbana de Zaragoza.

EL hecho de que la Estacién Intermodal sea el origen de la ordenacién de este &mbito hace que
estos objetivos deban ser asumidos de lleno en la misma, y obligan a conseguir un nivel adecuado

de calidad ambiental y espacial y de infraestructuras en este espacio.

Su localizacion estratégica préxima al centro histérico de la ciudad, en el entorno del meandro de
Ranillas a las orillas del rio Ebro y su tamafio hacen posible la formacién de una nueva area de
centralidad que pueda dotar tanto a los barrios limitrofes como al conjunto de la ciudad y de la
Comunidad Auténoma de una serie de equipamientos de distinto rango, y de espacios de calidad

tanto construidos como espacios verdes que contribuyan al cumplimiento de estos objetivos.

1.2AMBITO

LA determinacion del ambito incluido en la presente modificacion aislada del Plan General de Or-

denacion Urbana tiene su origen en los antecedentes que se describen a continuacion:

A) EN el Plan General de Ordenacion Urbana de Zaragoza, tras su modificacion aislada n° 3, el
AC-44 tenia unas dimensiones de 946.654 m2 y su ordenacioén pormenorizada quedaba pendiente
de la redacciéon de un Plan Especial. La delimitacion de dicho ambito quedaba reflejada grafica-

mente en la ficha del area y en los planos de ordenacién correspondientes.

B) EN el documento de modificacion aislada n°® 17 del Plan General aprobado inicialmente el ambi-

to se describia de la siguiente manera:

“EL estudio detallado del extenso espacio ordenado, la inevitable complejidad de la ordenacion
resultante como consecuencia también de la diversidad de usos y situaciones, y la reciente incor-
poracion de nuevos compromisos de urbanizacién ligados al consorcio administrativo, ha determi-
nado la introduccion de diversas modificaciones en la ficha del Plan General que regula el Area y

que se refieren a los siguientes aspectos:

1o.- EL ambito delimitado que pasa de 946.654 m2. previstos en la ficha del Plan General,
a 992.576 m2. ya que se ha apreciado que la delimitacion grafiada en la revisién del PGOU res-

pondia a una propuesta concreta de disefio urbano previa a la redaccién del mismo.

EN efecto; por el Norte, el limite del PGOU respondia a la propuesta de ordenacion elaborada por
parte del equipo redactor de este Plan Especial en virtud del acuerdo entonces establecido entre el

Excmo. Ayuntamiento de Zaragoza y el Colegio de Arquitectos.
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EsA propuesta incluia la transformacion del tramo de penetracion a la ciudad de Zaragoza de la
antigua autopista A-68, en un bulevar con un trazado situado al sur del trazado actual que ocupa
considerablemente el espacio hoy utilizado por la estacion de clasificacion de RENFE, sin que el
limite propuesto por ese estudio y el PGOU se ajuste a mas consideracion que la propuesta de

diseno del barrio residencial.

EN el proceso de disefio de esta modificacion se ha apreciado la necesidad de establecer solucio-
nes adecuadas que faciliten que el acceso a la ciudad desde el oeste permanezca en uso hasta

que pueda ser trasladado a Pla-Za la actual estacién de clasificacién de Almozara.

Por ello, y ademas considerando que ese espacio es en su totalidad de propiedad publica (el Mi-
nisterio de Fomento ya lo ha cedido al Ayuntamiento de Zaragoza) se propone ajustar la delimita-
cion del area AC-44 al norte, llegando hasta la linea de pie de terraplén de la AP-68, cumpliendo
fielmente el articulo 39 de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, cuando sefiala que la deli-
mitacion de un sector se determinara mediante ejes viarios y alineaciones propias de la red prima-

ria de infraestructuras y equipamientos....

UN segundo ajuste conveniente se produce al suroeste, junto a la Av. de Navarra; el disefio del
anillo de trafico sugeria la conveniencia de evitar el trazado sinuoso del vial proyectado como ac-
ceso a la Estacion, lo que podia conseguirse incorporando al @mbito una parcela del Ayuntamiento

obtenida como parte de la gestién del Plan del Centro Comercial Augusta.

EsTos dos ajustes de la delimitacién, han producido que el espacio delimitado y objeto de ordena-

cién denominado G-44-2 alcance 990.574 m2.

20.- EL aprovechamiento urbanistico lucrativo del area que pasa de 529.185 m2.
(32.500+307.672+189.013) a 616.137 m2. (32.500+583.637) y de 2.842 viviendas a 3.396, como
consecuencia de la ampliacién del ambito y de los nuevos compromisos adquiridos por la sociedad
ZAV2002 SA para financiar parte de las nuevas infraestructuras de comunicacion (metro ligero-

tranvia).

EL uso vivienda como principal y la compatibilidad de los usos de la zona A2, que se flexibiliza
para hacer posible la implantacién de los usos ligados a las nuevas tecnologias y otros relaciona-
dos (Milla Digital) con el mismo caracter principal que el de vivienda.

EL sistema local Parcela Estacion: La Estacion Intermodal es un espacio que, por su funcionalidad,
ha de ser considerado un sistema general; forma una unidad funcional integrada por el viario a su

servicio, de entrada y salida, aparcamientos, y el edificio de la Estacién propiamente dicho.

SE introduce un nuevo sistema denominado parque equipado. Para el que se sefiala su superficie
y el porcentaje de suelo que se dedicara a equipamiento, sefialando una ocupacién y una edifica-
bilidad para dicho destino. La concrecién en la ubicacion de cada equipamiento se aplaza hasta el
momento de su implantacion en el que sera necesario elaborar un Estudio de Detalle para realizar
la segregacion de la zona verde.”
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C) LA presente modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza se aprueba
inicialmente en acuerdo plenario de 30 de junio de 2005, de acuerdo con los informes emitidos por
el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion en fecha 20 de junio de 2005, por el Servicio
de Movilidad Urbana y el Area de Grandes Proyectos e Infraestructuras en fecha 20 de junio de
2005 y por el Servicio Juridico de Ordenacion y Gestién Urbanistica en fecha 24 de junio de 2005.
Tras el resultado del tramite de informacién publica se efectian varias alegaciones que son con-
testadas por el Servicio Técnico de Ordenacion y Gestion Urbanistica, mediante informe de fecha
21 de octubre de 2005; e informe del Servicio juridico de Ordenacion y Gestion Urbanistica de
fecha 2 de noviembre de 2005). Posteriormente se remite al Consejo de Ordenacion del Territorio
de Aragén que adopta el acuerdo, en diciembre de 2005, de suspender la emision del preceptivo

informe hasta que se subsanen determinadas deficiencias que apunta.

D) EN marzo de 2006 se presenta nueva documentacién a tramite, cumplimentando las prescrip-
ciones impuestas tanto en el acuerdo de aprobacion inicial como las impuestas por el Consejo de
Ordenacion del Territorio y los diferentes informes sectoriales emitidos. En abril se emiten nuevos
informes por parte de la Direccion de Servicios de Planificacion y Disefio Urbano; en mayo se pre-
senta una correccién de errores que, tras ser nuevamente informada, se remite al Consejo de Or-

denacion del Territorio, que emite informe favorable, con prescripciones, el dia 1 de junio de 2006.

E) EN julio de 2006 se presenta un Texto Refundido de la Modificacién del Plan General, junto con
documentacién complementaria el dia 13 de julio. Este documento es remitido a informe de la
Comision Juridica Asesora del Gobierno de Aragon y a la Direccién General de Telecomunicacio-
nes del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio, que informan favorablemente en los meses de

agosto y septiembre.

F) EL 2 de octubre de 2006 el Ayuntamiento Pleno aprueba definitivamente la presente Modifica-
cion de Plan General, condicionando la publicacion a la presentacién de un Texto Refundido en el
que se reflejen las dos parcelas cuyo uso esta definido en el parque equipado n° 1, asi como se
reflejen las rectificaciones derivadas del informe de la Direccién General de Telecomunicaciones.

Con el objetivo de cumplir lo dispuesto en el Acuerdo municipal, se realiza el presente documento.

Con las modificaciones efectuadas hasta la fecha, y dando cumplimiento a los diferentes informes

emitidos, el ambito de la presente modificacion queda como se describe en el siguiente cuadro:

SUPERFICIE TOTAL MODIFICACION AISLADA N° 17 DEL PLAN GENERAL 1.070.739 m?

SUPERFICIE TOTAL ZONA G-44/2 493.791,5 m?

SUPERFICIE INTERIOR AL SECTOR QUE NO GENERA APROVECHAMIENTO | 42.086,4 m?2
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SUPERFICIE APORTADA ZONA G-44/2 451.705,1 m?
SUPERFICIE TOTAL DE SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 461.747,8 m?
SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION 913.452,9 m?
SUPERFICIE ESTACION INTERMODAL Y VIAS AL DESCUBIERTO 112.386,1 m?
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES VIARIOS NO ADSCRITOS 2.813,6 m?

LA representacion grafica de las superficies expresadas en el cuadro anterior se contiene en los
planos de ordenacion O-3.1y O-3.2.

En cuanto a la documentacion presentada, tras las diferentes observaciones realizadas, se ha
reajustado el limite occidental del &mbito coherentemente con los terrenos colindantes, de acuerdo
con las alegaciones presentadas por los particulares y los informes de los servicios técnicos muni-
cipales.

Se han excluido de la zona G-44/2 los sistemas generales que figuran como adscritos y se ha
incluido entre los sistemas generales adscritos la superficie del Corredor Oliver-Valdefierro com-
prendida entre el antiguo limite del ambito y el Canal Imperial de Aragdn, superficie delimitada en
la documentacion gréfica, que suponen 77.907 m2,

Se han excluido, para el calculo del aprovechamiento medio, los suelos municipales ya obtenidos
por cesion gratuita como consecuencia de la gestion urbanistica de ambitos ya desarrollados con
anterioridad, que comprenden 44.900 m2,

También se excluyen de la unidad de ejecucion, las superficies comprendidas en la parcela Esta-
cion Intermodal, de 65.185 m2 y la superficie de vias situadas al oeste de la Estacién que quedan
descubiertas, de 47.201,1 m2.

Con estas condiciones, el aprovechamiento lucrativo total de la unidad de ejecucion resulta ser de
583.638 m2, manteniendo el nimero de viviendas del documento aprobado inicialmente, de 3.396
viviendas.

Finalmente, es preciso sefialar que se han comprobado ciertos desajustes en la ubicacion de al-
gunas parcelas del ambito, que no en la superficie, entre la realidad existente y la cartografia ca-
tastral. Estos desajustes se hacen mas evidentes en el caso de las parcelas catastrales ubicadas
en la calle Santa Orosia, que se encuentran desplazadas hacia el norte en la cartografia catastral,
ubicacién que no se corresponde con la realidad. Asimismo, estas parcelas catastrales no conti-
ndan la alineacion de la calle Santa Orosia, como si sucede en la realidad, por lo que se comprue-
ba que. Ademas, el levantamiento topografico también coincide con la cartografia municipal. Por
ello, se comprueba que se trata de un error existente en la propia cartografia catastral.
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Se hace saber este error existente, que se comunicard a la Gerencia Territorial de Catastro en
Zaragoza para su correccién, para evitar una incorrecta interpretacion del ambito al observar el
plano de informacion catastral, para lo cual ha de quedar claro que el limite fisico de éste en esas
manzanas viene determinado por la calle Felisa Soteras y es el sefialado en el resto de documen-
tacion gréfica del plan.

1.3DETERMINACIONES DEL VIGENTE PLAN GENERAL DE ZARAGOZA

LAas determinaciones del plan general vigente respecto del &rea son las incluidas en la
correspondiente ficha:

NORMAS URBANISTICAS. Anexo [V, Areas de Ordenacion,

AREA DE INTERVENCION: AC-44 Superficie total (m): | 945.654.00 |

IDENTIFICACION DEL EMPLAZAMIENTO:
- Terrenos ferroviarios en la avenida de Navarra.

OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

- Ubicacién de la nueva Estacién Intermodal

- Soterramiento y cubrimiento de las vias hasta la antigua estacion de Delicias.

- Comunicar el Barrio de Delicias con la Almozara y el Ebro.

- Creacion de una nueva centralidad con una amplia oferta de terciario y equipamientos que cubran las necesidades del
‘Area AC-44 y paliar deficiencias dotacionales de los barrios de Delicias y Almozara.

CONDICIONES VINCULANTES:

- Los terrenos deberan ordenarse mediante un Plan Especial que se ejecutara de acuerdo con lo establecido en el
Convenio firmade entre el Gobierno de Aragon, Ministerio de Fomento, Ayuntamiento de Zaragoza, RENFE y GIF.

- Los aprovechamientos, usos e intensidades, asignados a esta pieza urbana por este Plan General son los que se
determinan en el apartado correspondiente de la presente ficha.

- Se consideraran usos tolerados restringidos los existentes en la actualidad cuando estén implantados amparados por
Planes Generales anteriores y por las corespondientes licencias, hasta que se apruebe el Plan Especial

- Si bien la ordenacién de la pieza requerira la tramitacién de un Plan Especial, como ha quedado dicho anteriormente, la
estructura viaria contemplada en los planos de Ordenacion tiene caracter de determinacion de Plan, tal que, en base a
ella, podran redactarse los oportunos Proyectos de Urbanizacion. Ello no impedira que en el marco del referido Plan
Especial puedan plantearse soluciones viarias distintas de las previstas en los planos de Ordenacidn, sin que ello
suponga modificacidn del Plan General

- Asl mismo, el presente Plan General determina para la parcela en que se emplaza el futuro edificio de Estacion,
condiciones de uso e intensidad que, en tanto no sea modificadas por el Plan Especial ya referido, tendréan plena
validez, con independencia de la suscripcion del Convenio citado anteriormente.

DETERMINACIONES EXIGIDAS EN EL ART. 35 DE LA LEY URBANISTICA DE ARAGON:
A) Delimitacion de su perimetro.
- El sefialado en el plano adjunto, considerandose dicha delimitacién como un sector
B) Condiciones, plazos y prioridades para la urbanizacion del sector.
- Las gue se establezcan en el Plan Especial.

C) Asignacién de intensidades, tipologias edificatorias y usos globales.
Intensidades:
a) Parcela estacion: 130.000 m?. - Uso estacion: 1 m3m?. - Uso lucrativo: 32.500 m?
b) Resto: | - Usos lucrativos: vivienda 307.676 m?, 2.842 viviendas. - Otros usos compatibles: 189.013 m?
|Tipologia: A2 grado 1.
Viviendas: altura maxima: 9 plantas,
Usos: - Vivienda. - Compatibles zona AZ.
Usos compatibles:
50% méximo en torres; altura méxima: 20 plantas.
Resto: en bajos viviendas o edificios: 9 plantas.

D) Aprovechamiento medio del sector.
0,558 m?im?.

E) Dotaciones locales incluidas las obras de conexion con los sistemas generales.
|- Parcela estacién: 130.000 m?. - Viarios, equipamientos y sistema ferroviario: 40% . - Espacios libres: 20%

ZONIFICACION:
En lo no regulado por las determinaciones anteriores se remite a zona F, a desarrollar mediante Plan Especial

Hoja del Plano de Regulacién: |I-14, J-14

Fian General de Ordenacién Urbana de Zaragoza.
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PoR otra parte, resulta pertinente aludir aqui a la normativa establecida por el plan general para
la zona G del suelo urbano no consolidado, puesto que de la modificacion en curso surgird un
nuevo ambito asi calificado. Estas condiciones se contienen en el capitulo 5.3 de las normas
urbanisticas, cuyo articulado se reproduce a continuacién en aquellos contenidos que

resultaran de aplicacién a la nueva G44/2:

AREAS RESIDENCIALES DE NUEVA ORDENACION EN AMBITOS VACANTES U OB-
SOLETOS, PENDIENTES DE GESTION (ZONA G)

ARTICULO 5.3.1. DEFINICION

1. Corresponden a sectores del suelo urbano no consolidado de uso dominante residencial,
cuya ordenacién detallada esta contenida en el plan general con nivel de determinacién
analogo al del suelo urbano consolidado, pero que estan pendientes de ejecucion sistemati-

ca mediante el sistema de actuacion que en cada caso se indica.

2. En la ficha correspondiente a cada ambito calificado como G, se indican los parametros
de aprovechamiento correspondientes a las distintas zonas pormenorizadas que la integran,
por remision a una zona concreta del suelo urbano consolidado, y con referencia, en su ca-
so, a la superficie neta; complementariamente, se expresan indices pormenorizados de
densidad, que completan las previsiones genéricas de esta categoria de suelo. Cuando asi
se indica expresamente, se varian algunos de los parametros propios de la ordenacién de la
zona de suelo urbano consolidado tomada como referencia, manteniéndose en todo lo no

expresamente sustituido la ordenacion establecida por el plan general para ella.

ARTICULO 5.3.2. APROVECHAMIENTO

1. Para calcular el aprovechamiento medio de cada sector calificado como G, se considera-
ra el aprovechamiento urbanistico objetivo previsto en su ambito segun la ordenacién con-
tenida en el plan general. Se tendréa en cuenta la adscripcion de terrenos destinados a sis-
temas generales que en cada caso se establezca en los cuadros anejos de resumen de ca-
racteristicas, de acuerdo con el mismo procedimiento detallado por estas normas para la

zona F.

A los efectos previstos en el articulo 100 de la ley 5/1999, urbanistica de Aragon, o disposi-
cién que lo sustituya, se consideraran unos coeficientes de homogeneizacién de 0'50 cuan-
do correspondan a viviendas sujetas a proteccion publica, y de 1’00 cuando se trate de vi-

viendas libres o de otros usos compatibles con la residencia.

2. En los casos en que expresamente lo sefialan las fichas anejas de ordenacion de la zona
G, el aprovechamiento subjetivo correspondiente a los propietarios sera igual al objetivo es-

tablecido en el planeamiento.
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3. Cuando, por razoén del tipo de parametros empleados para la asignacién de aprovecha-
mientos en las zonas G, el plan general no contenga las normas precisas para la ubicacién
de la edificacién en las parcelas resultantes de la gestion, se tramitard y aprobara conjunta-
mente con el instrumento de gestién un estudio de detalle en el que se determine la ubica-

cién de los volumenes en concordancia con los criterios de adjudicacion.

4. Salvo que en la ficha correspondiente se indique otra cosa, se prevé la ejecucion de cada
sector G en una sola unidad de ejecucién de ambito coincidente. En dicho ambito regiran
todas las previsiones contenidas en la legislacién urbanistica en cuanto a la sustitucion del

sistema de actuacién y a la subdivisién de la unidad de ejecucion.
ARTICULO 5.3.3. MODIFICACION DE LA ORDENACION

La ordenacion contenida en el plan general podra ser modificada, de oficio o a instancia de
los interesados, mediante un plan especial de reforma interior referido al sector completo,
cuyas determinaciones deberan respetar los fines y objetivos de la ordenacion indicados en
cada caso, y mantener las limitaciones de uso, aprovechamiento y densidad global, la su-
perficie de zonas verdes publicas, la proporcion total de suelos de cesién destinados a al-
bergar sistemas locales de equipamiento, zonas verdes y viales, y, en su caso, la asigna-
cion de suelos de sistema general y la prevision minima de viviendas sujetas a algun régi-

men de proteccion.

Cuando en un sector calificado como G se opte por tramitar un plan especial de reordena-
cion, quedara equiparado a una zona F, con las condiciones concretas de aprovechamiento,

densidad, uso y cesion establecidas para aquélla.

1.4 ANTECEDENTES DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL

EL Ayuntamiento de Zaragoza tramit6 la modificacién del Plan General en el ambito AC-44 con el
objeto de la exclusién de una porcién de terreno de la citada area, pasandola a la categoria de
suelo urbano consolidado A-1/1. En sesién del Pleno celebrada el dia 28 de mayo de 2004, se

adopt6 el acuerdo que sigue:

“Aprobar con caracter definitivo la modificacion aislada del vigente Plan General de Orde-
nacion Urbana denominada 44.02../..condicionandose la presente aprobacion definitiva a
la formalizacién en el oportuno documento publico entre el Ayuntamiento de Zaragoza y la
sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A., dentro del plazo de tres meses desde la
publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva de la modificacion aislada nimero 44.02,
de la cesion gratuita de las dotaciones locales publicas contenidas en la modificacion ais-
lada que se aprueba, a las que se ha obligado la citada sociedad durante la tramitacion de
la modificacién aislada objeto del presente acuerdo. Tercero. Condicionar asimismo la
aprobacion definitiva de la modificacion del &mbito 44.02, al cumplimiento de las siguien-

tes condiciones que modifican el documento de compromisos aportado al expediente por
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la sociedad Alta Velocidad Zaragoza 2002, S.A.: a) Los compromisos se refieren a la ce-
sion y urbanizacion de las dotaciones publicas del ambito, por lo que se amplia el aparta-
do Il con el termino de urbanizaciéon. b) El plazo de materializacion del compromiso de
urbanizar las zonas verdes publicas que surgen de la modificacién aislada se computa
desde la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva de la modificacién aislada y no

desde la concesion de las licencias de obras../..”

EL informe técnico favorable que hizo suyo el informe, previo y preceptivo, aprobado por el Conse-
jo de Ordenacion del Territorio, de la Diputacién General de Aragoén, contiene, entre otras, las si-

guientes apreciaciones:

“../..El resumen numérico de la Modificacion aislada 44.02, referida a los suelos detraidos

de la AC-44 y con las correcciones propuestas en la informacién publica es el siguiente:

Superficie total detraida de AC-44: 9.732 m2 100%

Superficie de parcela neta edificable: 5.280 m2 54,25%
Superficie de viales: 1.291 m2 13,27%
Superficie de z.v. y espacios libres: 3.161 m2 32,48%

Como consecuencia de esta detraccion, el area de intervencion AC-44, reduce su superfi-
cie en la misma cuantia (9.732 m2) y se varian proporcionalmente las superficies edificables para
no variar su aprovechamiento medio. Del mismo modo que en los datos anteriormente citados, los
contenidos en la ficha modificada por el proyecto deben rectificarse de acuerdo a las nuevas su-

perficies aportadas en la alegacion, resultando los siguientes datos de la AC-44:

S/ TRPG S IMA44.02 (aleg.)
Superficie total AC-44 956.000 m2 946.268 m2
Superficie usos lucrativos 534.300 m2 528.964 m2
Superficie usos lucrativos Estacién 32.500 m2 32.500 m2
Superficie usos lucrativos otros usos 191.200 m2 188.792 m2
Superficie usos lucrativos vivienda 310.700 m2 307.672 m2
N° de viviendas 2.870 2.842

..1..0Otros aspectos de esta modificacion lo constituyen la asuncién por la sociedad solici-
tante de los compromisos de cesion, adn cuando superen el 15% de su superficie, de viario y es-

pacios libres, y de urbanizacion.
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Los aspectos de puro disefio de alineaciones, no habiendo aspectos supralocales, se re-
miten a las decisiones municipales puesto que no se advierten elementos de irracionalidad en el
desarrollo propuesto (todo ello, sin perjuicio de la observacion expresada para el caso de modifi-

cacion de la edificacién mediante Plan Especial para alcanzar 20-30 plantas).

Podria plantearse la no prevision de dotacién de equipamiento alguno, que no seria ilegal
dado que en suelo urbano consolidado no es exigido estandar alguno. No obstante, recordando
gue en el area de intervencion existia una reserva en forma de porcentaje para viarios, equipa-
mientos y sistema ferroviario del 40%, podria perfeccionarse la propuesta con alguna posibilidad
de ampliacién del equipamiento del Centro Civico Delicias, bien sea como servidumbre bajo los
espacios libres, bien destinando algunas plantas bajas de la nueva edificacién para dichos usos,
gue a su vez podrian tener conexion en plantas bajo rasante. Dicho todo ello a nivel de sugerencia

para su consideracion por Ayuntamiento previamente a la aprobacion definitiva, si procede.”

1.5CONTENIDO DEL PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL

LA modificacion del plan general que se tramita consta de los siguientes documentos:
A MEMORIA DE INFORMACION.

B MEMORIA DE ORDENACION.

C NORMAS URBANISTICAS.

D PLANOS DE INFORMACION.

E PLANOS DE ORDENACION

F DOCUMENTOS DE APOYO
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CAPITULO SEGUNDO
INFORMACION URBANISTICA

2.1UsOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

2.1.1 Usos de los terrenos

EsTA area ha estado histéricamente ligada a su condicion de acceso a la ciudad tanto por ferroca-

rril como mas recientemente por autopista.

LA implantacién de la autopista y mas recientemente de las nuevas vias AVE y del nudo de la No-
guera provoco que las pocas zonas de huerta que permanecian en los extremos oeste y norte del
espacio delimitado para la AC-44 desaparecieran, quedando Unicamente unas zonas residuales

en su limite norte y alguna acequia.

LA ocupacién de la practica totalidad del area, tanto por la Antigua Estacion de Delicias como del
desaparecido Cuartel ferroviario y de sus instalaciones anexas, ha provocado la practica inexis-

tencia de otros usos en la zona.

EL uso predominante al que estan dedicados los terrenos que forman el area G-44-2 es el ferrovia-
rio, (el 81% de los suelos), lo que supone 772.538 m2. De estos y debido a las recientes transfor-
maciones de las instalaciones ferroviarias, una parte esta ocupada por usos ferroviarios de carac-
ter provisional como talleres 0 manejo de mercancias, que en un futuro préximo seran trasladados
fuera del ambito, otra parte, que hasta recientes fechas ha sido utilizada como espacio para acopio
de materiales necesarios para las obras de construccion de vias, accesos y de la estacion Inter-
modal , hoy no tienen uso especifico alguno, y por UGltimo y en una proporcidn que se aproxima al

50% del suelo con uso ferroviario, la mayor parte esta destinada a la estacién intermodal y a vias.

DEL resto de la superficie, el uso que mayor espacio ocupa es el de viales publicos, con 87.693 m2

seguido de la dedicada a zonas verdes publicas con 63.751 m2.

PoR dltimo, existen unos 34.830 m2 en los que existen usos varios de poca entidad.

ENTRE ellos cabe destacar una parte de un vial privado de 1.465m2, 255 m2 ocupados por un
edificio destinado a la comercializacién de productos agricolas y alguna acequia en uso. En el

resto no se ha identificado usos especificos.

EsTAs superficies corresponden a la cartografia disponible en este momento y por tanto su suma

no coincide exactamente con la superficie expresada en el PGOU para el area AC-44.

EL plano n°. 8 contiene la localizacion de las edificaciones existentes.
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2.1.2 Usos de las edificaciones

DE las edificaciones existentes, cabe distinguir aquellas relacionadas directa o indirectamente

mente con el uso ferroviario de las que no lo estan.

EN los documentos de informacion se indican la situacion y usos de la mayor parte de las edifica-

ciones que se detallan a continuacion.

EDIFICACIONES e instalaciones ferroviarias:

Area Almozara:

1.- Antiguo edificio de viajeros: 75m2 de planta. 2.- Antiguo edificio material remolcado: 70 m2

150m2 construidos, distribuidos en 2 plantas construidos en una sola planta

3.- Barriada de viviendas: compuesta por 19
viviendas adosadas de planta baja, con un
total de 1.100 m2 construidos, mas 800 m2
de patios.
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Area de talleres de mantenimiento integral de trenes.

4.- Barriada Nave de talleres: 4.910 m2 de 5.- Comedor, oficina almacén y botiquin: 177

planta baja, mas 265 m2 en planta alzada. m2 construidos en una sola planta

6.- Vestuario: 228m2 construidos en una sola 7.- Edificio de caldera, compresor vy

planta transformador: 122m2 construidos en una

sola planta
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8.- Lavadero y talleres auxiliares : 192 m2 de 9.- Almacén de arena: 18 m2 construidos en
planta, con 298 construidos distribuidos en una sola planta

dos plantas

10.- Almacén territorial Mantenimiento de

infraestructura de Zaragoza: 360 m2
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Area Central

11.- Antigua estacion de viajeros de Delicias 12.- Naves para almacenamiento de material
proyectada por el Arquitecto Gutiérrez Soto ferroviario:4.569m2 construidos
(cuenta con aprox. 2.000 m2 de planta)

13.- Edificacion de caracter comercial de 14.- Edificio de servicios en Parque Puerta

productos agricolas: 262m2 construidos Sancho: 140m2 construidos en una planta
alberga un equipo de bombeo para riego desde

el nivel freatico.

2.1.3.- Tipologias, calidad y estado de la edificacion; prevision de su permanencia
LA tipologia de los distintos edificios corresponde basicamente a la funcion y a la época en la que

fueron construidos, como se puede observar en la documentacion grafica de cada uno de ellos. A

excepcion de los dos edificios de estacion de Delicias, el resto se caracteriza por su sencillez,
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tanto compositiva como de materiales y su estado de conservacion aceptable pues todos ellos

estan o han estado recientemente en uso y han tenido un mantenimiento adecuado.

DE todos estos edificios, debido principalmente al traslado de las instalaciones ferroviarias de
mantenimiento y almacenaje, y a la nueva intervenciéon urbanistica, s6lo se prevé la permanencia
de los edificios de Antigua estacion de viajeros y el de la nueva Estacion Intermodal de Delicias

que a continuacién se describen con mayor detalle.
2.1.4.- Estacion Intermodal de Delicias

LA ESTACION ZARAGOZA-DELICIAS prevé la integracion de la estacion del ferrocarril con la de
autobuses, incluyendo asimismo los servicios para el viajero como hoteles, centro de negocios,

ocio y culturales.

LA estacién intermodal de Zaragoza—Delicias es, segun el proyecto, una estacion de transito ferro-
viario y en ella se deben integrar tanto servicios de largo recorrido (AVE y ancho Espafiol) como

de cercanias y regionales.

EL edificio constituye un gran complejo, de unos 188.000m2 construidos en total, articulado por los
diferentes sectores que, albergando cada uno la funcién asignada, conforman un espacio principal

entorno al conjunto de andenes.

ESTE gran espacio interior estd cubierto con una espectacular estructura metalica formada por
nueve arcos que sustentan una gran superficie plegada en formas triangulares que van generando
unos lucernarios que permiten la entrada de luz natural al interior del gran espacio diafano de la

estacion.
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EN planta, la estacion es un paralelogramo con un lado mayor de unos 500m y un lado menor de
110m. Los andenes se encuentran situados paralelamente a la mayor dimensién con orientacién

este-oeste y en los extremos se disponen los vestibulos de salidas y llegadas a cota 208.16.

AL Norte de los andenes se ha proyectado un aparcamiento subterraneo a cota 195.80. Sobre este

aparcamiento esta proyectada una estacion de autobuses, a nivel 200.76
SOBRE la estacion de autobuses se han proyectado dos hoteles y un centro de negocios.
AL Sur de los andenes, existe un aparcamiento subterraneo con dos sé6tanos.

BAJoO la playa de vias y andenes se habia proyectado un acceso rapido (transfer) a andenes desde

los dos aparcamientos, aungue no se encuentra en uso.

DeNTRO del gran volumen se proyectaron los siguientes espacios:

LA ESTACION DE FERROCARRIL, compuesta de:

¢ Vestibulo de salidas (que incluye servicios)
¢ Vestibulo de llegadas (que incluye un edificio de oficinas)

¢ Andenesy vias

EDIFICIO NORTE, que cuenta en proyecto con:
e Aparcamiento norte (en sétano)
¢ Estacion de Autobuses
¢ Hotel de cuatro estrellas:
¢ Hotel de tres estrellas
e Centro de negocios:
e Fitness—gimnasio
e Oficinas

ZONAS EXTERNAS AL GRAN VOLUMEN

e Aparcamiento sur

e Centro de Mando (en el edificio de la antigua estacidn proyectada por el Arquitecto

Gutiérrez Soto).
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ESTACION DE FERROCARRIL.

EL proyecto diferencio los sectores siguientes: Vestibulo de Salidas, Vestibulo de Llegadas, Ande-

nes, Vias, Transfer.

VESTIBULO DE SALIDAS.

SE destina esta parte de la estacion para efectuar todas aquellas funciones relacionadas con las
salidas de viajeros en tren (actualmente recoge también las llegadas de viajeros salvo lo que ac-

ceden o salen por el Transfer).

EL efecto volumétrico de la fachada Este, lo conforman cinco elementos a modo de grandes cubos

de hormigén blanco, avanzando sobre el volumen del conjunto de la Estacion.

EL desplazamiento consecutivo de los mismos de caracter homogéneo, se realiza sobre una livia-
na estructura, compuesta por muros de hormigoén blanco, situados en sentido transversal a la pro-

pia fachada.

SE disponen junto a cada uno de los cinco volumenes que componen esta fachada unos grandes
voladizos a modo de marquesinas, que protegen de la lluvia las operaciones de desembarco de

pasajeros y equipajes.

EL acristalamiento del perimetro de los locales comerciales y la situacion de las pantallas estructu-
rales perpendiculares a la fachada permiten visualizar el volumen de hormigén blanco apoyado

sobre el cristal transmitiendo impresion de ligereza al situarse sobre un espacio transparente.

UN total de cuatro accesos provistos de puertas triples dotadas de apertura automatica dan paso

al interior.
LA zona destinada a espera de los viajeros se sitla junto a la zona comercial.

LA zona central se desarrolla paralelamente a la fachada, repitiendo la modulacion de la misma.
En ella se sitdan cinco mddulos a modo de cajas, de dos plantas unidas entre si por pasarelas
acristaladas en el ambito de planta primera. En ellas se sitian los paneles informativos orientados

hacia las entradas del vestibulo de salidas.
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ADYACENTE a la zona de operadores se encuentran situados los puntos de control de acceso a

andenes, que dan paso a un espacio intermedio, destinado a zona de espera.

PARA embarcar a los trenes se posicionan las rampas mecanicas, adosadas por un lado a escale-
ras de obra civil y por el otro a esbeltos muros de hormigén blanco de 30 cm. de espesor. Los
ascensores para descender a los andenes estan colocados préximos a éste. La forma de la planta
en este sector, recoge la imagen de la modulacién de la cubierta, sirviendo de arranque, cada uno

de los retranqueos en la zona dentada, para las rampas mecanicas y escaleras.

VESTIBULO DE LLEGADAS.

LA geometria en planta, al igual que en el de salidas, repite la disposicién dentada de la fachada,
en la zona recayente a andenes.
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ESTA previsto que las rampas mecanicas que acceden desde las vias y escaleras, desembarquen
junto a zonas de espera.

DELIMITANDO el vestibulo con la fachada Oeste, se sitla un bloque de oficinas que se desarrolla en
cuatro plantas de altura, sobre el nivel del vestibulo de llegadas. El bloque de oficinas mantiene
hacia el exterior un formato similar al de la fachada opuesta, con retranqueos homogéneos y me-
didas similares.

LA zona de recepcién de taxis se proyecta incorporada al propio vestibulo mediante un conjunto de
marquesinas en un gran voladizo en hormigoén blanco de 13m. de longitud, que entroncan con las
cinco puertas de entrada y / o salida, filtrando la luz entre ellas.

ANDENES Y VIAS.

LA estacion ferroviaria consta de diez vias de las cuales cinco son de ancho internacional y cinco
de ancho ibérico.
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Los andenes comienzan desde la via cero en direccion sur - norte, nominados por orden
alfabético. Los andenes tienen una longitud de 400 metros; el Gltimo andén al norte se comparte

con la estacion de autobuses; el andén primero al sur no es accesible por viajeros.

TRANSFER.

EL Transfer constituye el paso transversal, nexo de union de los diferentes andenes y es-
pina dorsal de la estacion, al estar previsto inicialmente para distribuir los flujos de viajeros
desde el aparcamiento sur, bajo los andenes, al aparcamiento norte y darsenas de la es-
tacion de autobuses.

APARCAMIENTO SUR.

SITUADO en dos niveles de sétano, Basicamente se configura en dos zonas, una primera
mas pequefia junto a la estacion proyectada por el Arquitecto Gutiérrez Soto, que se pue-
de aislar del resto y que se adscribe a vehiculos de servicio de la estacién y el resto se ar-
ticula en cuatro filas dobles de aparcamiento en bateria y una sencilla, disponible por

usuarios del servicio.

CUATRO lucernarios situados en el eje longitudinal central del aparcamiento dan luz natural
al interior del mismo.

PARA los peatones existe la posibilidad de acceder a la pasarela sur de vestibulos de la
estacion a través de la doble fachada, por medio de dos ascensores y de dos escaleras
automaticas, a derecha e izquierda del acceso al Transfer.

EXISTEN 1449 plazas de aparcamiento repartidas para:
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- Enel Nivel -1:

- Aparcamiento general: 455 vehiculos.

- Aparcamiento servicios Estacion: 165 vehiculos.
- Enel Nivel -2:

- Aparcamiento general: 664 vehiculos.

- Aparcamiento servicios Estacion: 165 vehiculos.

APARCAMIENTO NORTE.

DEe forma rectangular se ubica bajo el cuerpo de edificacion norte que alberga los hoteles,

accesible por rampas situadas al oeste.

DispoNE de 351 plazas de aparcamiento en total, dispuestas en cuatro filas en bateria, dos

filas sencillas junto a los muros perimetrales y una doble central.

EL Oeste se sitda un nlcleo de servicios y dos recintos cerrados, exclusivos para el acce-
so de cargas o descargas de los hoteles, vestuarios de personal y el mayor situado a la

derecha, para uso exclusivo del Bussiness.

ESTACION DE AUTOBUSES.

SEGUN el proyecto inicial de la Estacion Intermodal, la estacion de Autobuses se sitla a
tres niveles distintos, uno compartiendo cota con los andenes del Ferrocarril (cota
+200,76), un segundo nivel a cota +203,81 y un tercero a cota +208,16 con acceso desde

la pasarela de union de los dos vestibulos del ferrocarril y desde la calle.
- Cota +208,16, nivel sala de espera y recepcion:

- En esta cota se prevé en el proyecto accesible desde la pasarela de unién en-
tre los vestibulos de salidas y llegadas, una sala de recepcién y de espera. Es-

te espacio es accesible también desde el vial norte.
- Nivel +203,81:

- A cota intermedia existe un nivel, destinado a administracion y despachos de

los diferentes operadores.

- Nivel +200,76, darsenas:
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- En este nivel, situado a la misma cota que los andenes del ferrocarril se desa-
rrolla todo el movimiento de vehiculos de la Estacion de autobuses, y el acceso

de autobuses.

- Dispuestos en un edificio interior de forma lineal, entre los nicleos de comuni-
cacion vertical, se desarrollan distintos espacios: locales comerciales, aseos,

taquillas de operadores, consigna, facturacién, bancos y zonas de esperas.

- La estacién cuenta con un total de 40 darsenas, con espacio de separacion en-
tre ellas, destinado a carga y descarga de equipajes, sirven tanto a autocares
estandar, como a los llamados “Supra” de mayores dimensiones y provistos de

tres ejes.

EN este momento se estan desarrollando los proyectos de detalle.

HOTELES, CENTRO DE NEGOCIOS Y GIMNASIO.

EN el edificio, el proyecto de la Estacién Intermodal ha previsto una serie de zonas desti-
nadas a los usos mencionados, para los que se han ejecutado los cerramientos exteriores

y las tomas de instalaciones, sin haberse desarrollado la tabiqueria interior, ni acabados.
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LA prevision del proyecto para estas instalaciones son las siguientes:
e HOTEL DE TRES ESTRELLAS.

Su acceso se ha proyectado desde el nivel +208,16, teniendo acceso tanto desde el vial

norte como desde la pasarela de comunicacién de vestibulos.

LA distribucién del hotel desarrolla en proyecto un total de 163 habitaciones:
- 128 habitaciones estandar.
- 23 habitaciones suite con bafio.
- 12 habitaciénes grande con bafio.

. HOTEL DE CUATRO ESTRELLAS.

EsTA proyectado se acceda desde el vial norte y vestibulos (cota +208,16), teniendo acce-
so desde este nivel principal, al resto de plantas (cuatro alzadas mas) y al aparcamiento
norte y estacion de autobuses.

Nivel +213,46, planta primera:

- Por este nivel esta previsto comunicar el hotel con el grupo de oficinas del Oes-
te, disponiendo de las siguientes dependencias: biblioteca — hemeroteca, salas

de descanso, restaurante.

- En plantas segunda, tercera y cuarta, el proyecto un total de 118 habitaciones; en

proyecto se preveran:
- 13 habitaciones suite con despacho y bafo.
- 12 habitaciones grandes con bafio.
- 82 habitaciones estandar.
- 8 habitaciones estandar superior.
- 3 suite
e CENTRO DE NEGOCIOS.

EsTA proyectado en el centro del cuerpo norte. Accesible desde la pasarela de union entre

vestibulos asi como desde el vial norte; en dos niveles:

- El primero a cota +208,16, donde se prevén:
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- cuatro salas de reuniones, zona de espera, aseos, acceso hall a salon princi-

pal, sala Multiusos: saldn principal de doble altura.
- Enla planta de cota +213,46 situada en el nivel superior estan previstos:

- Sala de reuniones grande, zona de descanso, despacho de administracion, alti-

llo sala Multiusos (exposiciones), salas de reuniones.
e  GIMNASIO.

EL gimnasio o “fitness center” se ubica segun proyecto en la parte central de la pastilla
norte en las dos Ultimas plantas. Tiene acceso desde el vial norte, a cota +208,16, asi co-

mo desde el interior de la estacion.

EN la primera planta del gimnasio, a cota +220,60, se han proyectado las siguientes insta-

laciones:

UN restaurante vegetariano y de comida dietética, vestuarios con aseos y duchas, mascu-

lino y femenino, cuatro salas para musculacion, step, arobic, danza.

EN la segunda planta del gimnasio, a cota +224,12, se han proyectado: un centro de belle-
za y peluqueria, una piscina climatizada con techo mévil que permite ser descubierta du-

rante los meses de buen tiempo.
e  OFICINAS

EN la zona este del cuerpo norte de la Estaciéon y partiendo de la cota +208,16 se han pro-

yectado dos grupos de oficinas:
- Oficinas Oeste, junto a vestibulo de llegadas en dos niveles:
- nivel +208,16: el acceso y recepcion, aseos y despachos.

- nivel +213,46: en la planta primera, estando previstos diferentes formatos de
despachos y grupo de aseos, salas de reuniones y dos aulas con capacidad

para 24 personas cada una .
- Oficinas Este, junto a vestibulo de salidas:

- Disponen de despachos y salas de reuniones en planta baja, aseos, adminis-
tracion y nucleos verticales de comunicacion. En los espacios mayores estan
previstas cuatro aulas o salas de reuniones con capacidad para 32 personas

cada una.
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e EXPLANADA SUR

LA explanada sur, colindante con el edificio principal de la estacidn, alberga el edificio de la
antigua estacion de Delicias, proyectado por el arquitecto Luis Gutiérrez Soto y —

constructivamente- constituye la cubierta del aparcamiento publico de coches.

LA preexistencia de estos dos elementos articula el esquema de usos previstos en el pro-
yecto de la Estacion Intermodal para la explanada que de manera fundamental prioriza los

accesos al aparcamiento subterraneo.

LA ubicacion de elementos de vallado capaces de delimitar recintos y la distribucién pau-
tada de elementos construidos como son los accesos al aparcamiento y las linternas de
iluminacién y ventilacion configura un espacio urbano que debera relacionar la gran escala

del edificio con la ciudad y permitir diversos usos sobre esta plaza.

EN el proyecto de la Estacion Intermodal se incluye la prevision de destinar parte de esta

plaza a un museo del ferrocarril.

Superficies en la Estacién Intermodal

Los datos referentes a las superficies del edificio de la Estacién Intermodal , son una pri-
mera aproximacion pendiente de que el GIF aporte los datos oficiales y definitivos y hacen

referencia Unicamente a superficies Utiles por lo que las superficies construidas se han ob-
tenido a partir de las anteriores, aplicando coeficientes estimados.

SUPERFICIES UTILES TOTALES

SUPERFICIE UTIL ™
VESTIBULO DE SALIDAS 12.804,21
VESTIBULO DE LLEGADAS 15.033,40
LOCALES COMERCIALES (Pb. zona hoteles) 695,92
PASARELA NORTE 1.841,13
PASARELA SUR 1.127,08
ANDENES 25.978,43
TRANSFER 5.371,50
ESTACION FERROVIARIA 62.851,67
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ESTACION DE AUTOBUSES 22.788,63
PARKING NORTE 14.238,31
PARKING SUR 58.522,77
OFICINAS DE ALQUILER 1.053,59
HOTEL 4 ESTRELLAS 5.854,64
HOTEL 3 ESTRELLAS 8.068,27
CENTRO DE NEGOCIOS 3.555,91
FITNESS CENTER 2.325,70
TOTAL COMPLEJO HOTELERO 19.804,52
TOTAL ESTACION INTERMODAL 179.259,49

DE estas cifra se puede deducir que la estacion ferroviaria deducidos los locales comercia-

les tiene una superficie construida de 64.020,73 m2 .
LA superficie construida de la estacion de autobuses puede estimarse 23.472,29m2.

HAY que tener en consideracion que parte de estas superficies se desarrollan en sétanos y
semisétanos, circunstancia que habra de ser acotada para el cémputo de edificabilidad

consumida a efectos urbanisticos.
Los aparcamientos subterrdneos tienen una superficie construida de 74.216m2.

LAs superficies construidas destinadas a usos terciarios asociados a esta estacién pue-
den estimarse conforme a ese criterio aproximadamente en 22.416 m2 . Hay que tener en
cuenta que parte de estos usos no han sido desarrollados en su totalidad y que en la ac-

tualidad en parte de ellos, solo se han ejecutado los forjados y cerramientos exteriores.

EL edificio de la antigua estacién de Delicias proyectado por Gutiérrez Soto tiene una superficie

construida aproximada de 5.933 m2.
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2.2.-

2.2.1.-

CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

Caracteristicas Geoldgicas y Geotécnicas del terreno

PARA la redaccién de este apartado de la memoria hemos contado con un informe geolo-

gico redactado por Octavio Plumed — ICCP de la empresa especializada ENTECSA; que

tiene por objeto determinar las caracteristicas geoldgico-geotécnicas del terreno para po-

der obtener el mejor uso urbanistico del mismo. El estudio geotécnico se une como anejo

n°. 4 a esta memoria. El plano 5 refleja la geotecnia del ambito.

A)

B)

GEOLOGICAMENTE, a gran escala, la zona objeto de estudio se sitla en el sector cen-

tro-occidental de la Depresion del Ebro.

DEesDE el punto de vista litolégico, los materiales presentes en la zona corresponden
al recubrimiento Cuaternario constituido en este caso por depésitos de la llanura de
inundacion y de las denominadas terrazas inferiores del rio Ebro. Estos materiales es-
tan constituidos mayoritariamente por gravas, aunque también se encuentran arenas,

limos y arcillas.

INFRAYACENTE al recubrimiento Cuaternario, se sitla el sustrato Terciario de edad
Mioceno superior (sedimentos nedgenos) dispuesto en unidades subhorizontales y
constituido fundamentalmente por limolitas y/o argilitas con yesos y capas de yeso

masivo.

DEBIDO a que la zona objeto de estudio se sitta dentro del nicleo urbano de Zarago-
za, e histéricamente ha sido objeto de una gran actividad industrial, es importante
destacar la presencia de rellenos antrdpicos que tapizan el recubrimiento Cuaternario
y que en ciertas zonas poseen un espesor considerable (> 6 m). A este respecto Uni-
camente se han cartografiado las zonas donde el espesor de rellenos (echadizos) se
prevé mayor, los terraplenes de mayor altura y el escarpe de terraza. Se han indicado
también puntos donde se dispone de informacion del terreno, y algunos puntos singu-
lares donde se han producido depresiones o hundimientos de escasa importancia, en

zonas con rellenos antrépicos.

EL analisis geomorfoldgico, indica que en general los sedimentos nedgenos presentes
en la zona objeto de estudio muestran una disposicidon subhorizontal, aunque local-
mente pueden presentar una intensa deformacion (buzamientos elevados, brechifica-
cion) producto de fendmenos de subsidencia provocados por la karstificacion interes-

tratal del sustrato (Gutiérrez et al., 2003; Guerrero et al., 2003).

Estas deformaciones gravitacionales son particularmente frecuentes en las zonas
donde las evaporitas se encuentran cubiertas por formaciones aluviales cuaternarias.

Los sedimentos nedgenos estan a su vez afectados por fallas normales de pequefio
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salto y sistemas de diaclasas subverticales con direcciones preferentes N-S y NW -
SE (Arlegui, 1996; Arlegui y Simén, 2000), destacando esta Ultima familia por el mar-

cado control que ejerce en la morfogénesis (Gutiérrez et al., 1994).

DEsSDE el punto de vista geomorfologico gran parte del area de estudio se encuentra
ubicada en un nivel de terraza de la margen derecha del Rio Ebro situado a 5-6 m
sobre el cauce. La pequefia porcion restante, proxima a la antigua Lonja de Pescado,
forma parte del nivel de terraza inmediatamente superior situado a 19-20 m sobre el
cauce del Ebro. En el entorno de Zaragoza los depdsitos de terraza presentan brus-
cas variaciones de espesor y engrosamiento s que registran fenémenos de subsiden-
cia sinsedimentaria provocados por la karstificacién del substrato evaporitico. Estos
depoésitos engrosados rellenan cubetas de disolucién subyacente con dimensiones
muy variables cuyos rellenos en los depocentros pueden alcanzar los 100 m de espe-
sor (Benito et al., 1998, 2000). Datos de sondeo indican que bajo la ciudad de Zara-
goza los depésitos de terraza localmente superan los 50 m de espesor (Guerrero et
al., 2003). Este es un aspecto importante de cara a evaluar la peligrosidad de subsi-
dencia por disolucién, ya que la presencia de espesores importantes de sedimentos
aluviales compactos inhibe el desarrollo de dolinas.

EN lo que respecta a la zona de estudio, la informacién del subsuelo disponible no
permite precisar ni la posicién ni la geometria del techo del sustrato. Los datos de
sondeo tan solo indican que la cobertura aluvial supera los 10m de espesor en gran
parte de la misma, sino en su totalidad, habiéndose atravesado en las inmediaciones
de la Estacién Intermodal situada en el nivel de terraza mas bajo, hasta 40 m de de-
positos de terraza. Por otra parte, en las inmediaciones de Zaragoza, los afloramien-
tos de depdsitos de terraza muestran como estas formaciones superficiales estan
afectadas por numerosas estructuras de deformacién gravitacionales generadas por
fendmenos de subsidencia por disolucién. Frecuentemente estas deformaciones afec-
tan también a los sedimentos nedgenos infrayacentes lo que demuestra que, en mu-
chos casos la karstificacion responsable de la subsidencia actla en el seno del sus-
trato evaporitico (Gutiérrez et al., 2003; Guerrero et al., 2003). En muchos afloramien-
tos, son también abundantes los conductos de disolucién rellenos de material detritico
procedente de la cobertera. Estas estructuras permiten identificar qué zonas fueron
afectadas por subsidencia en el pasado y qué mecanismos intervinieron en los feno-
menos de subsidencia.

EN los exiguos afloramientos existentes en la zona de estudio, situados en una trin-
chera excavada en el nivel de terraza mas bajo, al norte de la antigua Lonja de pes-
cado, no se ha observado ningun tipo de deformacién. Actualmente, en algunos sec-
tores del entorno de la ciudad de Zaragoza en los que las formaciones evaporiticas
estan cubiertas por formaciones aluviales, la subsidencia por disolucién posee una

actividad elevada, tal y como ponen de manifiesto la frecuente generacién de dolinas
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C)

(Zuidam, 1976; Benito et al. 1995; Soriano y Simén, 1995; Gutiérrez y Gutiérrez,
1998; Gutiérrez et al., 2001, 2003; Gutiérrez, 2003; Guerrero et al., 2003). A continua-
cion se analiza la susceptibilidad de la zona de estudio a verse afectada por fenéme-

nos de subsidencia.
Analisis de Riesgos de subsidencia

Subsidencia por disolucién

Los fendbmenos de subsidencia por disolucion de evaporitas son especialmente acti-
vos en aquellos sectores en los que estas formaciones solubles estan cubiertas por
depositos aluviales. Este es el contexto de karst aluvial que encontramos en la totali-
dad de la zona de estudio y que por tanto ha de considerarse a priori como suscepti-
ble de verse afectada por este tipo de fendmenos potencialmente peligrosos. De cara
a evaluar cualitativamente el grado de susceptibilidad que presenta la zona a experi-
mentar subsidencia por disolucion se han intentado identificar evidencias que de-
muestran la actividad actual o pasada de este tipo de fendmenos. Para ello se han

estudiado diversas fuentes de informacion con los siguientes resultados:

Mapas geomorfolégicos, geoldgicos vy de riesgos

EN las cartografias geoldgicas, geomorfologicas, geotécnicas y de riesgos abajo indi-
cadas no existen ni referencias graficas ni escritas de dolinas dentro de la zona de es-
tudio:

- Mapa geoldgico de Zaragoza a escala 1 :50.000 (Gil y Esnaola, 1992).
- Mapa geomorfoldgico de Zaragoza a escala 1 :50.000 (Soriano, 1990).
- Mapa geomorfologico de Zaragoza a escala 1 :50.000 (Esnaola y Gil, 1992).

- Mapa geotécnico y de riesgos geoldgicos de la ciudad de Zaragoza a esca-
las 1 :25.000 y 1 :50.000 (IGME, 1987).

Fotos aéreas

EN las fotografias aéreas y ortofotos de los vuelos abajo indicados no se ha detectado

la presencia de ninguna dolina dentro de la zona de estudio:

- Ortofotos de 1927 a escala 1: 1 0.000 puestas a disposicién del publico por

la CHE (http://www.oph.chebro.es).

- Fotografias aéreas con visidn estereoscOpica ya escala aproximada 1

:33.000 del vuelo de 1956 (vuelo americano).

- Fotografias aéreas con visidn estereoscépica y a escala aproximada 1:
18.000 del vuelo de 1986.
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- Ortofoto 1998 a escala 1 :5.000 (vuelo oleicola) suministrada por la CHE.

Mapas topograficos antiguos

Los mapas topograficos antiguos, pese a que generalmente carecen de detalle, en
ocasiones son de utilidad para detectar la existencia de antiguas dolinas actualmente
colmatadas. En lo que respecta a la zona de estudio no se ha identificado ninguna re-

ferencia a depresiones cerradas en los mapas consultados:

Plano general de los canales Imperial de Aragén y Real de Tauste. Guitarte
(1802).

- Atlas de Espafa y sus posesiones de ultramar. Coell0 (1852).
- Plano de Zaragoza y sus inmediaciones. Cuerpo de E.M. (1866).

- Zaragoza a escala 1 :50.000. Casafal y Zapatero (1892).

Reconocimientos de campo vy entrevistas a la poblacién

AUNQUE en la minuciosa inspeccion de la zona de estudio se han detectado localmen-
te depresiones y colapsos, estos elementos morfoldégicos parecen estar claramente

relacionados con:
- Procesos de compactacion y arrastre de finos en rellenos antrépicos
- Hundimiento de conducciones
- Excavaciones artificiales

EN un caso concreto, correspondiente a un colapso fresco, no se han encontrado
elementos de juicio suficientes que permitan ofrecer un diagnéstico genético conclu-
yente. A continuacion se describen los rasgos observados en campo indicando algu-
nas consideraciones sobre su posible origen (ver localizacion en los planos n* 4,
4.H13, 4.113, 4.114 y 4.J14)

- Punto 1: Dos depresiones en rellenos antrépicos. Una de ellas de unos 7 m
de diametro y 2,5 m de profundidad y otra con ejes de 8 y 3 m y de aproxi-
madamente 1 m de profundidad. Los méargenes son tendidos y no se obser-
van escarpes frescos. Posiblemente sean debidas al hundimiento de cavi-
dades generadas por arrastre de finos en echadizos poco compactados.
Otra posible opcién podria ser la excavacion. La localizacién indicada en el

mapa es aproximada.
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Punto 2: Depresioén en rellenos antropicos de unos 3 m de didmetro y me-
nos de 1 m de profundidad con grietas de traccién. Parece estar relacionada

con la compactacion diferencial de los rellenos.

Punto 3: Depresion subsidente en rellenos antropicos con grietas y escar-
pes frescos afectando a un camino. Sus dimensiones aproximadas son de
unos 10m de diametro y menos de 1 m de profundidad. Parece ser conse-

cuencia de la compactacién de rellenos.

Punto 4: Deformacidn patente en una escalera de acceso al parque de la Al-
jaferia situada junto a un punto de aguas del Ayuntamiento. Su origen debe
estar relacionado con la generacién de cavidades por el arrastre de particu-

las y la compactacién de rellenos.

Punto 5: Alineacidn de pequefios colapsos y grietas al pie del terraplén de la
autopista de Logrofio generados por el hundimiento de la béveda de una

conduccion de saneamiento y posiblemente la compactacion de rellenos.

Punto 6: Alineacién de estructuras de subsidencia activas generadas por el
hundimiento de la béveda de una conduccién y posiblemente la compacta-
cion de rellenos. Se observa una fosa de mas de 20 m de largo y unos 3 m
de ancho junto a la calle Bautista del Mazo ademas de grietas y pequefos

colapsos que dibujan una linea al pie del terraplén de la autopista.

Punto 7: Depresion cerrada de unos 3 m de diametro y 1,5 m de profundi-
dad generada por excavacion tal y como denota el pequefio terraplén que la

rodea.

Punto 8: Colapso fresco situado al pie del terraplén de la autopista con pa-
redes extraplomadas, ejes de 0,6 y 0,4 m y menos de 0,5 m de profundidad.
Su origen es incierto, aunque dada su dimension sera debido a la presencia

de rellenos antrépicos o arrastre de limos someros hacia gravas.

EN resumen, dado que una porcion considerable de la zona de estudio se encuentra

ocupada por diversos tipos de estructuras, se han intentado identificar deformaciones

en las mismas que puedan ser indicativas de zonas afectadas por subsidencia. Aun-

que se han observado grietas de orden milimétrico y centimétrico en las fachadas de

algunos edificios, no se ha detectado ninguna zona en la que estas deformaciones

presenten una severidad especialmente elevada.

POR otra parte, se ha consultado a un buen niamero de personas, especialmente habi-

tantes del entorno del Camino de la Almozara, sobre la existencia o generacién de

dolinas en el area de estudio. Todos ellos, algunos con mas de 35 afios viviendo y

faenando en la zona han manifestado no tener noticia de este tipo de fenémenos.
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D)

PoR ello puede confirmarse que la zona de estudio, dada la ausencia de evidencias
concluyentes sobre la actuacién de fendmenos de subsidencia por disoluciéon tanto en
el pasado como en la actualidad, puede considerarse que posee una susceptibilidad

baja de verse afectada por este tipo de fenébmenos.

HAY que tener presente que este juicio se basa en un conocimiento de la realidad limi-
tado, que debera ser l6gicamente complementado por los necesarios estudios geo-
técnicos a la hora de proyectar cada una de las cimentaciones de las principales edi-
ficaciones e infraestructuras, aunque, a priori, es de esperar que el comportamiento
sea similar o mejor que el del resto del casco urbano de Zaragoza, ya que partimos

de la ausencia de dolinas en toda el area estudiada.

Subsidencia por compactacion de rellenos

EN la zona de estudio existen extensiones importantes ocupadas por rellenos antropi-
cos que localmente pueden alcanzar mas de 6 m de espesor. En algunas zonas estos
materiales ocultan zonas previamente excavadas claramente identificables en las fo-
tografias aéreas del vuelo de 1986. Tal y como demuestran las observaciones de
campo (puntos 1, 2, 3y 4), estas areas con materiales poco compactados son sus-
ceptibles de experimentar fendmenos de subsidencia por compactacién (colapso por
aumento del grado de humedad) y arrastre de particulas. Determinadas actividades
humanas que impliquen la aplicacién de cargas o la adicién de agua pueden contri-

buir a acelerar este tipo de procesos.

LA presencia de rellenos antrépicos resulta, a nuestro juicio, el mayor riesgo estricta-
mente geotécnico de la zona, y la investigacion de campo mediante realizacién de ca-
licatas, creemos que debe centrarse en este aspecto, tanto para el presente trabajo a
nivel general, como en el futuro para cada cimentacion o solera concreta que se pro-

yecte.
Conclusiones del informe Geoldgico

TENIENDO en cuenta el reconocimiento geoldgico realizado, se puede concluir que en
el entorno de la Estacion Intermodal “Delicias” de Zaragoza no existe riesgo grave de
subsidencia por disolucién, ya que la zona posee una susceptibilidad baja de verse

afectada por este tipo de fenémenos, como se ha indicado anteriormente.

SIN embargo, dado que la zona objeto de estudio se sitia dentro del ndcleo urbano
de Zaragoza, es importante destacar la presencia de rellenos antrépicos en amplias
extensiones de terreno que puntualmente pueden alcanzar espesores considerables,
por lo que existe cierto riesgo de subsidencia por compactacién de los rellenos exis-

tentes, que quedaria subsanado con la eliminacién de los mismos.
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2.2.2.-

2.2.3.-

PoRr dltimo, se recomienda la realizacion de ensayos geotécnicos “in-situ”(calicatas y
penetraciones dinamicas), tanto para conocer la naturaleza y el espesor de los relle-
nos antrépicos, como para corroborar los datos recopilados y conocer las caracteristi-
cas geotécnicas de los materiales presentes en la zona con el fin de definir la estruc-

tura del firme de los viales proyectados.

LA cimentacién de cada edificio o infraestructura debera ser proyectada con la ade-
cuada y previa investigacion de campo mediante calicatas o penetraciones dinamicas,
y en casos especiales mediante sondeos que pueden garantizar la capacidad portan-

te del terreno bajo cada cimiento.

Caracteristicas Topogréficas del Terreno

EL area objeto del plan Especial se caracteriza basicamente por su configuracion en dos
niveles o terrazas con una diferencia de cotas de aproximadamente 8m. en la zona este
que disminuye hasta unos 4m. en la zona situada al norte del centro comercial Augusta

para recuperar otra vez los 8m. de diferenciacion de cota en el enlace de la Noguera.

ESTA configuracion ha sido consolidada por la localizacion de las nuevas vias del ferroca-
rril y su cubrimiento; la cara superior del cubrimiento del FFCC ya construido se sitla en
torno a la cota 208m., al igual que la calzada de la Avenida de Navarra en su tramo mas
proximo al centro urbano; a medida que ésta avenida discurre hacia el oeste su cota des-
ciende ligeramente hasta los 206m. de altura sobre el nivel del mar, mientras que las cal-
zadas del barrio de la Almozara se sitlan entre las cotas 198m. y 200m. (aln estan por

definir las cotas de la parte del cubrimiento del FFCC més préximos a la estacion).

OTRO elemento destacable es el entorno inmediato construido del edificio de la Estacion

Intermodal que define una serie de niveles:

- Al sur la gran plaza de la estacion situado sobre sus aparcamientos, esta a la

cota 205m. aproximadamente.
- Al este y oeste las zonas de accesos estan a la cota 208m.

- Al norte, el edificio plantea dos niveles, uno a la cota 208m. de acceso a hote-
les y paradas de autobuses y otra a la cota 200m. desde la que accederan los

vehiculos a la estacion de autobuses.

En el plano 4 queda reflejada la topografia del ambito.

Condiciones Hidrolégicas

PARA el andlisis de este aspecto se han utilizado los estudios complementarios del Proyec-

to Concesional del Azud para la Estabilizacion de la lamina de agua del rio Ebro a su paso
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por Zaragoza, realizado por IDOM S.A, de acuerdo con las especificaciones de proyecto
establecidas por un estudio previo redactado por el CEDEX, en 1997-98, y el Estudio
Hidrogeoldgico de los terrenos destinados a la construccién de la Estacion Intermodal rea-

lizado por CTA, Consultores técnicos asociados, S.A.
EL plano 6 recoge la Hidrologia (curvas de inundacién y acuiferas)

LA proximidad del terreno delimitado como AC-44 al rio Ebro requiere de un analisis pro-
fundo de las riberas del Ebro en esta zona, donde el rio cuenta con grandes espacios
abiertos y con extensas zonas de vegetacion, con margenes con un cierto grado de altera-

cién de su estado natural.

LA vegetacion mas importante de ribera se localiza en la margen izquierda, en el meandro

del Soto de Ranillas.

LAs alteraciones de las margenes se deben a vertidos de escombros y otros materiales, a
obras de defensa contra inundaciones (muros y motas), obras de infraestructura urbana
(canalizaciones y otros servicios) y ocupaciones del rio por instalaciones deportivas, edifi-

cios y urbanizaciones.

EN las épocas de estiaje el rio sufre una importante degradacién, como consecuencia del
escaso caudal circulante la lamina de agua se hace divagante y aparecen multitud de islo-

tes y orilla cambiantes.

A) Dinamica Fluvial

LA zona en estudio se enmarca dentro del tramo medio del Ebro, en el cual el rio, con
una escasa pendiente (=5x10™), se estructura segln un sistema de meandros libres.
Dentro de este tramo la ciudad de Zaragoza se sitla a su vez en un tramo sensible-
mente recto entre los meandros de "Soto de Ranillas y de "Las Fuentes". Este tramo
urbano, en épocas recientes (1945 en adelante) no ha sufrido modificaciones signifi-

cativas en su curso.

Los meandros estdn sometidos a los procesos de la dindmica fluvial, lo que determi-
na algunas variaciones y alteraciones del cauce. Por el contrario, el tramo recto, per-
manece muy estable, pues queda fijado por las diversas obras de defensa (muros y

motas) y por los puentes que existen a lo largo de su recorrido.

EL meandro del Soto de Ranillas tiene en parte condicionada su evolucién por el
puente de la autopista y por la estabilizacién provocada por los vertidos de escombros
y otros materiales y la presencia de obras de infraestructura en su margen derecha

(orilla céncava).
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B)

EN la margen derecha, donde se sitla el area de la AC-44 los sedimentos deposita-

dos se van consolidando y son colonizados por vegetacion riparia.

Caracteristicas Hidrogeologicas

LA ciudad de Zaragoza se emplaza, desde el punto de vista geolégico, en uno de los

depocentros sedimentarios de la cuenca Terciaria formada por la depresion del Ebro.

EsTA unidad esta rellena por un conjunto de materiales miocénicos en facies conti-

nental, en disposicién asimétrica.

EN el area central de la depresion los materiales se caracterizan por su caracter eva-
poritico, estando constituidos fundamentalmente por margas yesiferas, limos yesife-
ros y yeso masivos, con una potencia total que es importante, del orden de varios

centenares de metros.

SOBRE este relleno miocénico la dindmica fluvial del Rio Ebro ha desarrollado un apa-
rato aluvial, con varios niveles de terraza caracterizados por depdsitos de tipo point-
bar de un rio de régimen anastomosado. La potencia de estos niveles de terraza alu-
vial es variable de pendiendo del nivel de terraza y de la zona de ésta, siendo en la

zona analizada del orden de 30m.

Los materiales terciarios que forman el sustrato evaporitico de la zona de estudio se
comportan como un conjunto de caracter impermeable debido a su baja porosidad
eficaz, que en condiciones normales se pueden clasificar como nivel acuifugo. Sola-
mente en caso de alteracidon secundaria, por disolucion de los niveles yesiferos, pue-
den dar lugar a zonas de cierta permeabilidad localizadas, formando conductos pre-

ferentes de drenaje, y dando lugar a un karst en yesos.

EL nivel acuifero de mayor interés es el formado por los materiales aluviales de las te-
rrazas , sobre los que se emplaza el area objeto de estudio. Se trata de un acuifero
de entidad regional, que en la clasificacion efectuada por el Ministerio de Medio Am-
biente se enclava dentro del dominio hidrogeoldgico de la Depresion del Ebro, y que

debido a su extension e interés hidrogeologico de la Depresion del Ebro.

DEesDE el punto de vista de la hidrogeologia, el area de la estacién intermodal se em-
plaza sobre un acuifero aluvial de litologia granular, con intercalaciones limo-
arenosas. Se trata de un acuifero de permeabilidad alta , con transmisividades hidrau-
licas comprendidas entre 8.000 y 10.000 m2/ dia . El ensayo de bombeo pone de ma-
nifiesto que existe una buena conexidn hidraulica rio-acuifero, asi como la existencia
de un limite que por consideraciones geoldgicas debe situarse al sur del area.

EL conjunto funciona como un acuifero libre, conectado hidrogeoldégicamente al rio

Ebro, que es su nivel de base, si bien , en episodios de avenida se puede invertir el
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gradiente hidraulico, pasando a recargar el rio al acuifero, en un tipico proceso de al-
macenamiento de agua en riberas.

LA recarga de mayor entidad del acuifero aluvial es la constituida por los retornos de
los regadios existentes, de forma que histéricamente se registran maximos piezomé-
tricos anuales en el periodo Agosto-Octubre, y minimos en el de Febrero-Abril. El
rango de variacién entre los valores extremos anuales esta comprendido entre 2y 3
metros. En la zona de actuacion la direccion predominante de la recarga de este ori-
gen es procedente del S.O. y dirigida hacia el Ebro.

CoN el conjunto de la informacion disponible ( geometria, parametros hidrogeolégi-
cos, recarga y modelo de funcionamiento conceptual) se concluye lo siguiente:
DURANTE el periodo Julio-Octubre, coincidiendo con la fase piezométrica alta, las
maximas avenidas del rio no son de la entidad suficiente para alcanzar la cota co-
rrespondiente al nivel freatico del acuifero, por lo que incluso en fase de avenida éste
seguird aportando agua al rio.

EL resto del afio las maximas avenidas del rio si pueden incidir sobre la cota del nivel
freatico, con valores extremos del ascenso de nivel que pueden ser de hasta 1,70 m.
Sin embargo, esta maxima afeccion solamente se puede producir en el periodo Di-
ciembre-Abril , coincidiendo con los periodos de piezometria baja del acuifero. De es-
ta forma , los valores maximos de piezometria por efecto de una avenida ( conside-
rando un periodo de retorno de 500 afios) se registraran en Diciembre — Febrero,
donde se puede alcanzar la cota maxima en el terreno de 196,2 — 196,4m. Sin em-
bargo, la piezometria maxima del afio en el periodo Septiembre-Octubre, y se debera
al ascenso natural del acuifero. En este caso se puede alcanzar la cota de 196,9m.
en el centro del area y entre 20 y 30 cm. por encima en el extremo sur occidental de
la misma.

C) Riesgos de inundacion

EN el estudio del Azud del Ebro se realizé un andlisis hidrolégico detallado con el ob-
jetivo de fijar caudales de referencia para el rio Ebro, con una cuenca total de 85.000
Km2, abarca en Zaragoza 40.000 Km2 .

Los caudales extremos del Ebro en Zaragoza oscilan entre minimos de 5 m3/s a
méaximos de 3.000 a 4.000 m3/s, dentro de lo considerado como memoria histérica de

una generacion.

LAs crecidas del rio Ebro tienen diversos origenes. Las de invierno, "cantabricas o pi-
renaico - cantabricas", han sido las mas importantes en toda la cuenca y se deben a
situaciones meteorologicas del NW de caracter himedo. Las de finales de verano y

otofio, "mediterraneas"”, se despliegan sobre la cuenca baja, y las primaverales suelen
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ser crecidas generalizadas en las que se combinan fuertes precipitaciones y la fusion
nival. En la ciudad de Zaragoza, las invernales son las mas importantes.

LAs puntas de caudal, desde la cabecera del Ebro hasta la desembocadura del rio
Aragén son crecientes, manteniéndose a partir de este punto sensiblemente iguales
por predominar los efectos de la laminacidn del cauce sobre los incrementos de cau-

dal debidos a los afluentes.

LAs crecidas del rio Ebro tienen una elevada frecuencia, superando los 2.000 m3/s
con relativa facilidad en periodos de pocos afios, valor de caudal que marca el limite a
partir del cual los desbordamientos son importantes.

EN la tabla se muestran los valores de estos caudales y los periodos de retorno que

les corresponden.

2 2.000
5 2.500
25 3.450
100 4.250
500 5.100

DEe acuerdo con la ley de frecuencia y con los caudales maximos indicados, que coin-
ciden sensiblemente con los del "Plan de defensas contra avenidas del rio Ebro en su
tramo medio. Confederacion Hidrografica del Ebro. MOPU. Zaragoza, 1981-1982", se

adoptan como "caudales de referencia” los siguientes:

Caudal estiaje 30
Caudal medio anual 250
2 2.000
100 4.300
500 5.100
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LA cota calculada de maxima avenida probable en 500 afios en esta seccion
hidraulica es la 199,85. La maxima avenida que va ha producirse probablemente en
100 afios queda a 93cm. mas baja, la que puede esperarse cada 2 afios esta en 4,18

metros por debajo y la probable en un afio queda a 5,71metros.

Caudal medio anual 250 194.14
2 2.000 195.67

100 4.300 198,92

500 5.100 199,85

2.2.4.- Caracteristicas edafologicas

LA urbanizacién de un espacio puede afectar notablemente a la vegetacion existente. El
andlisis tanto de los suelos como del tipo de vegetacion, su estado general, zona de ubi-
cacion u otras circunstancias, pretende sentar las bases y la necesidad, en su caso, de
establecer una proteccion especial de alguna de las especies o ejemplares vegetales, si
alguna de estas presentan un valor botanico, ornamental, histérico, paisajistico 6 de otro

tipo que lo justifique.
EL plano 7 recoge el estudio edafolégico.-vegetacion.

2.2.4.1. Descripcion de los terrenos

Los terrenos delimitados en la AC-44 fueron en su momento antiguas zonas de cultivo
ocupadas en su momento por infraestructuras ferroviarias y edificaciones al servicio de las

mismas, asi como por calles y viales de la trama urbana.

Asi mismo, existen en el interior del &rea dos espacios clasificados como zona verde y di-

versos terrenos de antiguo cultivo, sin aprovechamiento especifico.

2.2.4.2. Vegetacion existente

LA vegetacion que podemos encontrar en las zonas ocupadas por las infraestructuras fe-
rroviarias son plantas herbaceas anuales de crecimiento espontaneo (cruciferas, malvas y
gramineas varias), asi como arbustos (rubus arnudo, cafias, etc.) y arboles (ailantos, cho-
pos, robinias, ficus, etc.), todas ellas propias de la zona del valle medio del Ebro donde

nos encontramos.

EL mismo inventario podria definirse para las zonas de antiguo cultivo, hoy baldias.
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CoN relacion a las zonas verdes, la denominada Parque de La Almozara se trata de una
antigua chopera en la que apenas quedan unos pocos ejemplares y que recientemente y
de forma parcial ha sido repoblada con ailantos y robinias, si bien todos ellos presentan
escaso desarrollo. La cubierta vegetal de esta zona esta constituida por plantas herbaceas

de crecimiento espontaneo. En esta zona verde se riega con pozos desde el freatico.

LA zona verde Numero Dos es una reserva de terreno ajardinada con césped y chopos

bolleana.

2.2.4.3. Afeccion a la vegetacion

EL desarrollo del Plan Especial implicara la desaparicién de gran parte de la vegetacion
actual (arboles y arbustos) y su sustitucion por ejemplares de especies con mayor valor

botanico y ornamental.

LA nueva intervencion urbanistica permitird la implantacion de nuevas especies en las
condiciones (sustrato y sistema de riego) que permitan un desarrollo que no ha sido ni se-

ria posible en las circunstancias actuales.

CoN relacién a la vegetacién existente, una vez analizadas las especies y su situacion
concreta, consideramos que no son merecedoras de proteccion especial, dado que ningun
caso se trata de ejemplares singulares ni por belleza, porte, longevidad u otra circunstan-
cia, sino que se trata de especies muy comunes que no aportan valor botanico, estético,
historico, paisajistico especial, que son muy facilmente sustituibles por otras que pueden
adquirirse en viveros comerciales y que, ademas, su estado de desarrollo actual no permi-

te suponer que pudiesen alcanzar el desarrollo adecuado.

LA nueva urbanizacion y ordenacion del citado entorno serd una ocasién Unica para dotar-
lo de zonas verdes acordes con la importancia que la Estacion Intermodal tiene para la

Ciudad de Zaragoza y suficientemente representativas.

2.3.- PAISAJE

ENTENDIDA esta zona de la ciudad como la suma de componentes que definen su paisaje, éste
debe ostentar una unidad de tratamiento y de caracter que fluya, ya no sélo sobre el espacio deli-
mitado para la ordenacion, sino también penetrando transversalmente hacia las zonas adyacentes.
De esta manera, la ordenacion ira vertebrando los barrios del entorno, con ayuda de espacios
destinados al paseo, en ambientes verdes, de acceso hacia el rio, que se iran adaptando a cada
espacio, pero siempre manteniendo la unidad de tratamiento, siempre con el objetivo de mejora de

la calidad paisajistica.

PARA ello, el nuevo papel de esta zona como nuevo espacio de centralidad en la ciudad debe in-

corporar el objetivo de favorecer la funcién de paseo, integrando como polos de tensién el rio y la
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Aljaferia en el establecimiento del didlogo entre el paisaje préximo-lejano constituido por el rio y

las tierras de cultivo del valle, la ciudad y sus elementos nuevos e historicos.

ESTE area contiene en ella misma o en su entorno inmediato una serie de elementos que determi-
nan su caracter y definen una serie de unidades paisajisticas diferenciadas que deberan tomarse

en consideracion a la hora de proyectar la nueva pieza urbana.

EN la zona cobra vital importancia para la imagen de la ciudad un elemento tan significativo como
es La Aljaferia. Su consideracién como hito y referencia debe constituir una clave en la ordenacién
de la zona, en comunicacién con la Estacion Intermodal, como exponente de la Zaragoza del siglo
XXI.

EN el entorno de la AC-44, el rio es otra de las piezas clave para la participacion de la naturaleza y

el paisaje en la ciudad; también lo serd la futura ubicacion de la EXPO.

LA relacion entre estos dos elementos anteriormente descritos debe configurar una unidad de pai-
saje en la que se integran, como polos de tension, el rio y la Aljaferia en el establecimiento del
dialogo entre el paisaje préximo-lejano constituido por el rio y las tierras de cultivo del valle, la

ciudad y sus elementos nuevos e histéricos.

POR otra parte el imponente volumen de la Estacion Intermodal, constituye un espacio de interés,
gue puede potenciar panoramicas sobre el rio, el meandro del mismo en el que se situara la Expo

y el paisaje circundante.
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Por ello, cabe distinguir unas unidades paisajisticas que, teniendo como caracteristica comuan la

presencia rotunda del edificio de la estacion, quedan diferenciadas por otras preexistencias y por
su papel en la configuracion espacial de los distintos elementos, horizontes y espacios urbanos;

asi:

a) LA zona este del area, esta caracterizada por el cubrimiento del pincel de vias y una serie
de edificaciones que constituyen el limite del barrio de Delicias en su limite sur, que cuen-

ta con fachadas poco presentables.

EN el limite norte del espacio situado entre Delicias y almozara, los limites construidos de

este barrio se caracterizan por su rotundidad y caracter de limite final, de “ muralla” , de
fragmentos de ciudad que han permanecido préximos pero aislados. Las tensiones que se
generan en este espacio corresponden a una voluntad de acercar los dos barrios, super-
ando la histdrica cicatriz generada por las infraestructuras viarias y ferroviarias existentes,
por el desnivel topografico, y a la necesidad de estructurar la mencionada tension entre rio

y Aljaferia, introduciendo el espacio de ribera en la ciudad.
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UNA tercera tensién es generada por el edificio de la Estacion Intermodal y su necesidad
de establecer un dialogo con la ciudad construida de modo que pueda ser asumida por es-

ta.

EL nuevo cubrimiento de las vias genera una plataforma que permite relacionar el edificio

de la estacién en una de sus fachadas menores y crear un espacio urbano que la acerque

al centro de la ciudad y materialice su presencia

b) EL espacio situado al sur de la estacion Intermodal esta caracterizado por la fachada mas
emblematica del gran edificio destinado al transporte y su relacién con la Avenida de Na-

varray el parque Monte Palomar.

EN esta zona, la Avenida de Navarra presenta una aspecto relativamente menos estructu-

rado que en el resto de su recorrido, por la hetereogeneidad de sus edificaciones y espa-

cios libres, que lo unen o separan con el Parque Monte Palomar, y provocan que la inter-
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vencion sobre ella y la relacion con la plaza de la estacion y el propio edificio, no este ex-
cesivamente determinada y permita el establecimiento de distintas opciones espaciales en
su didlogo con el edificio de la Estacion.

DEsDE el sur, el edificio de la Estacion Intermodal surge con una presencia absoluta y ro-
tunda al mostrar su fachada méas opaca, solo interrumpida por una apertura central en su
base. Como contrapunto aparece la Antigua Estacion de Delicias que establece una rela-

cion de escala con el impresionante volumen de la nueva.

PoRr ello, el espacio existente entre la estacion y la Avenida de Navarra, aunque muy con-
dicionado por esta presencia masiva del edificio de la Estacién y su necesariodialogo con

la Avenida de Navarra también ampara una tension, en estos momentos, no muy explicita,

por el estado de falta de ordenacion de su entorno, entre sus limites este y oeste.

c) AL oeste de la estacion, la influencia y presencia del edificio de la estacion es menor, con-
dicionada en su limite al sur con las traseras del centro comercial y su situacién privilegia-
da como mirador sobre el Ebro.

EL relativo aislamiento y alejamiento del centro de la ciudad permiten a este espacio cierta

autonomia en la mayor parte de su ambito. Sin embargo su limite norte se enfrenta al es-
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d)

pacio del meandro, y construye el limite referencial de la ciudad en su acceso oeste y el

preambulo de la Estacion.

LA perspectiva de la Estacion desde el norte de la ciudad adquiere una importancia rele-
vante como parte constituyente de la silueta de la ciudad; sera determinante de una nueva

imagen de la Zaragoza del siglo XXI desde el norte; su vision lejana y su dialogo con el li-

mite de la Almozara es importante.

LA situacion del edificio de la estacion intermodal, situada a una cota superior hace que su
presencia sea predominante y ademas debe asumir la dualidad perceptual del espacio ur-
bano de recorrido peatonal en la cota superior y la de fachada urbana perceptible desde

las grandes vias de penetracion y circunvalacion de la ciudad.

EL espacio al norte de la estacidn surge como espacio de transito entre lo construido y lo
natural y como punto de confluencia de las distintas lineas de tensién que la atraccion del

espacio vacio, del rio y de su entorno sobre la ciudad generan.
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2.4.- SITUACION MEDIOAMBIENTAL

LA situacién medioambiental corresponde a una zona ocupada en su practica totalidad, con la
excepcioén del parque de Puerta Sancho, por infraestructuras bien ferroviarias o viarias por lo que
su interés ambiental “per se” es minimo y solo puede atribuirsele el valor de situacién por su
proximidad al rio Ebro en el meandro de Ranillas.

DEBERA retirarse adecuadamente los residuos de la explotacion ferroviaria que incluyen contami-
nantes que exigen precauciones especiales (grasas, aceites que han impregnado la plataforma y

el balastro que sustenta la vias...).

2.5.- INFRAESTRUCTURAS

DEe acuerdo con lo establecido en la vigente normativa para el planeamiento urbanistico se deta-
llan en esta memoria y en los planos adjuntos, las principales caracteristicas de los caminos y
viales; y de las infraestructuras para el abastecimiento de aguas, el saneamiento, la electricidad, el
suministro de gas y telecomunicaciones, existentes en el espacio delimitado para la AC-44, aun-
gue la mayoria van a ser sustituidos por efecto de este Plan Especial.

Los planos 9 a 15 reflejan el estado de los viales, redes e infraestructuras.

2.5.1.- Infraestructuras Viarias

EN los planos que acompafan a esta memoria se han presentado los viarios actualmente existen-
tes en el area delimitada por esta modificacion de Plan General; viarios, representados en los
planos de informacién que, en su mayor parte han de ser modificados.

EL principal viario existente en el area es la antigua autopista A-68 que con origen actual en la
rotonda que la enlaza con la Avda. Madrid, tiene dos intersecciones o enlaces con el barrio de La
Almozara y con la N-232:

EL acceso con el barrio de La Almozara, debe considerarse provisional y completo, consiste en
una rotonda semaforizada que cuenta con diametro algo reducido para poder absorber con fluidez
los vehiculos en espera de giro hacia el barrio de La Almozara.

EL enlace (parcial) con la N-232 a la altura del barrio de San Lamberto, solo permite actualmente
el acceso desde la N-232 hacia la autopista A-68 (hacia Zaragoza o hacia el exterior) y un acceso
desde el Oeste (A-68) hacia la N-232.

OTROS viarios existentes son el acceso actual al “Vestibulo de Salidas” de la Intermodal; desde Av.
de Navarra , y una calle provisional que con un trazado sinuoso une los barrios de La Almozara y
Delicias para salvar el desnivel existente entre las calles de Iriarte Reinoso y Fray Bautista del
Mazo.

Todos estos viarios actuales deben considerarse que podran 6 deberan ser sustituidos por otros
en funcion de la Propuesta de Ordenacion; si bien los puentes construidos sobre el macizo de vias
deben ser respetados en trazado y rasante.

UN comentario especial debe hacerse al condicionante que los actuales y proyectados cubrimien-

tos de vias van a producir al viario ya que la capacidad portante de esos cubrimientos limita la
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posibilidad de corregir la rasante existente por encima de los limites de sobrecarga previstos en
los proyectos de cubrimientos ya realizados.

EL tanel artificial sobre el ferrocarril tiene en la mayor parte de su recorrido capacidad portante
para una carga de 2.78 toneladas / m2, lo que segun la NBE-CPI-96 permite una altura de relleno
maxima de 39 cm. sobre la capa superior del pavimento, limitando considerablemente la posibili-
dad de soluciones que no se adapten a la rasante del cubrimiento.

EN el plano “Infraestructuras, Caminos y viales” se detalla el trazado de todos los caminos y viales
gue existen en el area sometida a proyecto; tal y como se aprecia, tan sélo la nueva calle que co-
necta la Autopista A-68 con la CN-232 tiene vocacion de permanencia.

EL plano también incorpora algunas calles del entorno de la AC-44 sobre las que nos parece pro-
bable se propongan algunas modificaciones en la seccién viaria é en la ordenacion 6 sentido del
trafico; ( Avda. de Navarra , Avda. de la Autonomia, ...)

MENCION especial debe hacerse del tlnel existente de galibo reducido que da salida desde el Cen-
tro Comercial Augusta hacia la Av. de Navarra (hacia el centro), y que debe ser considerado cui-
dadosamente en el Plan Especial aunque su situacion debe probablemente ser modificada o sus-
tituida.

2.5.2. Red de Abastecimiento de Aguas

EN el plano 11 se detallan las tuberias principales de la red de abastecimiento de la ciudad que
discurren por el espacio delimitado para la AC-44 y su entorno.

EL Abastecimiento debe y puede conseguirse utilizando 4 tuberias de gran diametro que cruzan (6

esta previsto que crucen) el espacio de la AC-44 en sentido Norte — Sur.
- Latuberia de 1000mm. que discurre bajo la Av de Madrid, al Este.

- La tuberia de Malpica de 1000mm. que cruza bajo las vias por una Galeria de Ser-

vicios situada entre la calle Felisa Soteras (en Delicias) y la calle Reino.

- La tuberia de 1400mm. (que pendiente de ser concluida cuando se retiren las vias y

la autopista) conecta Av. de Navarra con Av. de Francia.

- La tuberia de 1000mm. (tuberia de Casetas) que discurre por la Carretera de Lo-

grofio, en la fachada de la AC-44.

Los Servicios Técnicos Municipales consideran que una solucién en red con abastecimiento desde
estas 4 tuberias puede ser suficiente para el Plan Especial.
AsIMISMO, cabe comentar la posibilidad de utilizar para el riego de jardines dos suministros de

agua que existen en el espacio de la AC — 44.

- La Red de Acequias, representada en el plano 8.

- Las instalaciones de bombeo de aguas obtenidas del nivel freético, utilizado actual-

mente en el riego del jardin de Puerta Sancho
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AUNQUE carezca de utilidad directa para el abastecimiento de agua de este sector, también proce-
de comentar que el espacio se encuentra cruzado por una tuberia de impulsién de aguas del Ebro

(no depuradas) que discurre al Oeste del recinto de la AC-44.

2.5.3. Evacuacion de Aguas

PoRr el espacio delimitado para la Redaccion de esta modificacion de Plan General cruzan varias
conducciones de saneamiento que condicionan de forma importante la libertad del disefio.

EN efecto, en el angulo Nordeste del espacio delimitado por la AC-44 se sitlan 4 emisario de
aguas Pluviales; dos de ellas circulares de 200cm. Y 100 cm. de diametro, y otras dos ovoides de
230/310 cm. y 140/215 cm.

- Al Norte del espacio delimitado, a todo lo largo del frente, discurre un colector [emi-
sario de ancho variable(1200mm.; 1500mm. y 2000mm.de diametro)] que fue pro-
yectado para trasvasar aguas desde la depuradora de la Almozara a la depuradora
de la Cartuja ... y que segun la informacion recibida de los Servicios Técnicos Muni-
cipales tiene la capacidad adecuada para canalizar caudales de aguas residuales

de hasta 400 litros/seg..

EXISTE asimismo un emisario de 2000 mm. para el desagiie de aguas pluviales de la estacion y
una serie de conducciones de menor diametro (50-60 cm.) en el limite Sur del Barrio de Delicias.

En el plano 12 se puede apreciar el trazado de las conducciones existentes.

2.5.4 Infraestructuras eléctricas

EN el plano 13 se sefialan las infraestructuras energéticas principales que actualmente ocupan
algun espacio del recinto que va a ordenarse por esta modificacion de Plan General.

LA Instalacion mas importante es una subestacion de transformacion 45/15 Kv. situado en terreno
del Centro Comercial Augusta, que se pretenden incorporar al espacio delimitado por la AC-44.

A esta subestacion se suministra energia por cables de 51 Kv. aéreo y subterrdneo, y de ella par-
ten 4 cables principales de 15 Kv. que suministran a RENFE.

EsTA red debera ser objeto de una profunda modificacion, empezando por una nueva acometida
en 132 Kv. , desde la subestacion de los Leones, 6 de Pefaflor...

SE han efectuado consultas con la empresa distribuidora de energia ERZ-ENDESA al objeto de

definir necesidades y sistemas.

2.5.5. Gas Natural
EN el Plano 14 se incorpora la red de gas existente en la AC-44 y su entorno; la proximidad a la
red de alta presion (16 bar) permite garantizar el suministro.

Desde esta red se podran desarrollar los esquemas de distribuciones mas adecuados.
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2.5.6. Infraestructuras de Telecomunicacion.

EN el Plano 15 se sefialan las canalizaciones existentes de las dos principales operadoras (Tele-
fonicay RETEVISION ).
EN el espacio delimitado existen 2 antenas de comunicacién al Servicio de los entes ferroviarios, y

estéa prevista la mejora de la Red de Instalaciones de Telecomunicacion de RENFE.

2.5.7. Galerias de Servicios

Al realizar las nuevas instalaciones de Alta Velocidad, se han construido dos galerias de Servicio

que cruzan bajo las vias al Oeste y Este de la estacion, con capacidad para el cruce de servicios:

2.6.-

2.6.1.-

- La galeria Oeste, con 2 vanos de 4,50 x 2,90 y 2,40 x 2,90 metros.

- Lagaleria Este, con 2 vanos de 4,50 x 2,90 metros.

ESTRUCTURA Y ANALISIS DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Informacién General

TANTO la Ley Urbanistica de Aragén como su Reglamento de Planeamiento disponen la
necesidad de que el planeamiento de desarrollo incorpore no solo la relacién de propieta-
rios afectados sino también la informacién que refleje “la estructura de la propiedad del
suelo” (articulos 52.1 L.U.A. y 90.1, 99.1b) y 112.1 R.P.)

EL articulo 99.1b) RP dispone ademas que “Para la determinacién de los propietarios y
restantes titulares afectados se estara a las reglas establecidas en la legislacion de expro-
piacion forzosa”, lo que representa la aplicacion del régimen de interesados que estable-

cen los articulos 3 a 5 de la Ley de Expropiaciéon Forzosa.

ESE régimen determina que, junto a la relacion de propietarios que se incorpora, debera
incluirse una relacién de afectados o interesados, integrada por las personas que aparez-
can como titulares en algun registro publico distinto al Registro de la Propiedad —por ejem-
plo, en el Catastro-, quienes hayan entablado algun litigio sobre la propiedad reconocida,
en cuyo caso sera preceptivo citar al Ministerio Fiscal —art. 5.1 in fine LEF- y quienes os-
tenten cualquier clase derechos sobre los inmuebles del &mbito, como arrendatarios,

acreedores hipotecarios, etc.

EN el caso frecuente de que se haya producido la expropiacidn con acta de ocupacion, sin
gue se refleje en el Registro de la Propiedad, habra de considerarse la titularidad a partir

del acta de ocupacion ya que se trata de un documento publico acreditativo del dominio.

EN el presente caso, el estudio de cuanto afecta a las propiedades existentes, no sélo en
cuanto a su estado actual sino también en cuanto a su origen, resulta especialmente rele-

vante si consideramos las caracteristicas y objetivos de la actuacion.
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2.6.2.-

Asi mismo resulta conveniente analizar las consecuencias y efectos que la estructura de la

propiedad tendréa en el plan y su gestién.

SE une a esta memoria una copia de notas simples de todas las propiedades reconocidas
en el ambito, con sus cargas, emitida por el Registro de la Propiedad 11, como asi mismo
de las obtenidas del Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria de Zaragoza.
También se unen las actas de ocupacién de los inmuebles expropiados de los que no se
ha inscrito la titularidad del expropiante o beneficiario. Asi mismo se acompafia la relacion

de contratos de arrendamiento existentes.

Los planos de la serie 16 refleja el estado de propiedades segun el Registro de la Propie-
dad, por su pertenencia a grupos de propietarios. Los planos de la serie 17 reflejan la es-

tructura de la propiedad segun la informacion catastral.

PARA la realizacion de este estudio se ha examinado el catastro de urbana de Zaragoza, el
Registro de la Propiedad n°. 11 de Zaragoza, archivos del Ayuntamiento de Zaragoza, de
RENFE (Hoy ADIF) y de la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002 S.A..

Informacién Pormenorizada

MAs de una tercera parte ( 386.348,65 m2 ) de los terrenos del ambito son de propiedad
de ADIF, constituyen dominio publico y estan formalmente afectos al servicio publico ferro-
viario, salvo la que se dira. Se trata de bienes pertenecientes en su origen a las antiguas

compalfiias de ferrocarril que fueron objeto de rescate por RENFE.

DE esa superficie, ADIF tiene una propiedad de 19.883,525 m2. que ha sido sometida a li-

tigio judicial por parte de la entidad mercantil Glam S.A. que discute su titularidad.

LA propiedad de ADIF en la parte central del limite Norte del ambito, se halla ocupada por
19 viviendas que fueron de propiedad de RENFE, que en parte estan habitadas por em-
pleados y jubilados de RENFE en régimen de arrendamiento segun los contratos que se

unen a esta memoria.

ANTES de la efectiva consolidacion del ADIF (Administracion de Infraestructuras Ferrovia-
rias), la Gerencia de Infraestructura de Ferrocarriles era la segunda mayor propietaria de
terrenos en el ambito, con una superficie de 382.048,16 m2., que constituyen dominio pu-
blico y estan formalmente afectos al servicio publico ferroviario. Provienen de expropiacio-
nes en ejecucién del Proyecto de la Estacion y accesos, entendidas con RENFE y particu-
lares como son las entidades mercantiles Transportes Ochoa S.A. y Eizasa, asi como el
Sr. Sanz Briz; estos dos Ultimos han interpuesto recurso contra el justiprecio acordado por

el Jurado Provincial de Expropiacion.

EL Ayuntamiento dispone de propiedades, calificadas como dominio publico, de

182.343,72 m2. de superficie. En una parte, viario, como es el caso de los terrenos cedi-
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dos de la autopista A-68 y calles; en otra parte es sistema general de espacios libres entre
el Palacio de la Aljaferia y el poligono Puerta de Sancho.

LAs propiedades de particulares se sitllan mayoritariamente al Norte de la Estacion Inter-
modal en el limite del &mbito; suman 35.835,57 m2. y se trata de espacios sin uso ni edifi-
cacion alguna, salvo la situada en la Avda. de Navarra n° 146 destinada a la comercializa-
cion de productos agricolas, en la que existe una edificacion de dimensiones aproximadas
de 44m. por 6m..

FINALMENTE, el &mbito se halla atravesado por una acequia de riego, de propiedad de la
Comunidad de Regantes de Almozara, de una superficie de 6.255,90 m2., en la parte oes-
te del &mbito, inscrito su pleno dominio en el registro de la Propiedad. Recientemente, la
Comunidad ha vendido parte de otra de sus propiedades, 5.662 m2.a la mercantil Ibén de
IpS.L..

PROPIEDADES SEGUN CATASTRO
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PROPIEDADES SEGUN REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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SEGUN una reciente medicion efectuada, con la mejor técnica topografica disponible y con
los reajustes del &mbito solicitados por Gerencia de Urbanismo, la superficie total del ambito es de
1.070.739 m?, reflejada en el plano de informacion, 1-0.

Los planos de informacion 1-16 e 1-17 reflejan la estructura de la propiedad segun los datos ca-

tastrales y por grupos de propietarios, respectivamente.

2.6.3.- Origen y situacién de las propiedades

a) Las fincas de titularidad del G.I.F. (hoy ADIF) fueron obtenidas por expropiacion for-
zosa en ejecucion del proyecto denominado “Estacion Intermodal y accesos”. Se trata
de fincas de dominio publico afectas al servicio publico ferroviario.

LA finalidad de la expropiacion era la implantacién de la Estacion Intermodal con sus

accesorios como infraestructuras, vialidad y demas elementos a su servicio. Lo que
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b)

c)

d)

supone que el espacio ocupado por las fincas resefiadas, sea dominio publico afecto

al servicio ferroviario, y haya de ser destinado a su finalidad expropiatoria.

LAas fincas pertenecientes a la Comunidad de Regantes lo son en pleno dominio y no
meras servidumbres de acueducto; no se ha constatado que se hallan en servicio en
sus tramos, lo que, salvo indicacién en otro sentido de la propiedad o de mejores in-

formes, hace dudosa la conservacién del servicio.

LA finca identificada como propiedad litigiosa, de RENFE (hoy ADIF), se halla someti-
da a un proceso judicial en cuanto a su titularidad, lo que obliga a entender este ex-

pediente con el reclamante y el Ministerio Fiscal —art. 5.1 in fine L.E.F.-.

LA finca del GIF (hoy ADIF) se halla afectada por una servidumbre de paso subterra-
neo para la circulacion del ferrocarril, hasta su encuentro con el limite Este del &mbito

2.6.4.- Incidencia de la estructura de la propiedad en el planeamiento

a)

b)

c)

d)

LA delimitacion del ambito determina la relacién de propiedades afectas al planea-
miento y su posterior gestion; la ficha AC-44 requiere la soluciéon de las conexiones
con la A68, Avda. Navarra, camino de la Noguera y cierre del tercer cinturén, pero, al

tratarse de espacios publicos, se refiere a ejecuciéon de obras y no a gestion de suelo.

LA delimitacién que recogia inicialmente el Plan General en su ficha AC-44 incorpora-
ba algunas fincas de escasa entidad y que, a tenor de la ordenacion del entorno en el
Plan General, no resultaba necesario mantener en el &mbito, por lo que se excluyeron
en la ultima modificacién Se trataba de minimos restos de fincas de espacios adya-

centes, innecesarios para este ambito y de conveniente inclusién en los colindantes.

EN cualquier caso, nos hallamos en la situacion del articulo 7.1.4.2.b) PGOU, esto es,
adaptacion de la delimitacion del ambito a “la realidad catastral”, con el limite del 5%

con respecto a la superficie del ambito inicial.

EN cuanto a la importante superficie existente de dominio publico, especialmente la
de RENFE, y parte de la del GIF por las razones que expondremos seguidamente, si
bien la calificacion de suelo que realice el planeamiento constituye un requerimiento
a la Administracién competente para la mutacién o desafectacion, segun proceda, di-
cha alteracién debera producirse, siempre que resulte posible, tal como se sefiala en
el Convenio de 23 de marzo de 2002. Conforme al articulo 69. 2 Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas, la desafectacién debera

realizarse siempre de forma expresa.

LA mayor parte de los suelos expropiados por GIF sobre los que se ha implantado la

Estacion Intermodal y sus infraestructuras de apoyo, habran de considerarse sistema
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general ferroviario, al ser ese el uso que motivo la expropiaciéon, aun cuando sea

compatible con otros coadyuvantes.

e) DADA la concentracion de la propiedad privada apreciable en el ambito, la diversidad y
dispersion de usos que necesariamente ha de implantarse en un ambito de le entidad
territorial del que nos ocupa, derivada de los parametros de la ficha AC-44 del
PGOU’2001, hace dificil la posibilidad de segregacion del ambito en varias Unidades

de Ejecucion.

EN efecto, al hallarnos ante un Area que podria considerarse equivalente a un Sector
de planeamiento, las Unidades de Ejecucidon tendrian que respetar el limite del 15%
de diferencia de aprovechamiento que prescribe el articulo 101.2 LUA., lo que en la

préactica devendria de muy dificil realizacién.

f)  COMPROBADA la existencia de ocupantes con titulo de arrendatario en algunas de las
viviendas de RENFE al norte del &mbito, ha de tenerse en cuenta que en la gestion
del plan habra de preverse la extincién de sus contratos con la pertinente indemniza-

cion con arreglo a los criterios de la legislacién expropiatoria.

g) IGUALMENTE ha de considerarse la existencia de una construccion recayente a la Av-
da. de Navarra, de propiedad de MAGRISA SOLUCIONES AGRICOLAS S.L., desti-
nada a la comercializacién de productos agricolas, que motivara la pertinente inter-

vencién por hallarse fuera de ordenacién.

EN documento anejo se incorporan las notas registrales y catastrales de las propiedades

del ambito asi como las actas de ocupacion de las expropiaciones habidas.

2.7.- INCIDENCIA DEL ENTORNO Y PROYECTOS RELACIONADOS

ADEMAS de los aspectos desarrollados especificamente en los apartados anteriores, existen otros
que es interesante apuntar y que pueden diferenciarse en tres grandes grupos.

EL primero tiene relacion con la situacion del entorno urbano actual inmediato que histéricamente
ha sufrido las consecuencias de la existencia de un area ocupada por infraestructuras y de una de
serie carencias de tipo dotacional y espacial.

EN ese entorno se sitian Delicias, Almozara y San Lamberto.

e DELICIAS es una de las zonas de la ciudad con mayor densidad, y en especial la parte cer-
cana a la Avenida de Navarra, con una carencia notable de espacios publicos y con una
falta de conexion con espacios cercanos debido al efecto barrera que tanto las vias fé-

rreas como la autopista han creado y con una cierta saturacion de sus equipamientos.
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e EL barrio de la Almozara, si bien dispone de un mayor nimero y variedad de espacios, y

su nivel de equipamientos es aceptable en términos generales, adolece de:

- un aislamiento historico respecto al resto de la ciudad, por el efecto barrera antes
mencionado,

- una falta de relacion con el espacio de ribera del rio Ebro, por la localizacién de com-
plejos deportivos de caracter privado y la falta de adecuacion del espacio del mean-

dro de Ranillas.

e EL Centro Comercial Augusta que por su situacion y configuracion condiciona el disefio y
la relacion de la zona oeste del area AC44 con los barrios colindantes. La modificacion
afecta a los accesos desde la avenida de Navarra y se recoge en los planos su adecua-

cion.

e LA configuracion y estructura de la zona residencial al oeste conocida como Urbanizacién

Torres de San Lamberto.

EL segundo grupo esta relacionado con una serie de proyectos en su entorno inmediato con los
gue necesariamente debera establecer una coordinacion efectiva, no sélo en los aspectos mera-
mente técnicos sino también en cuanto a relaciones de complementariedad y de oportunidad asi

como la propuesta de alternativas viables y mejoras a problemas existentes.

EsTos proyectos son basicamente:

- La Expo 2008 en Zaragoza

- La modificacién n°® 12 de Plan General, El Portillo
- El Proyecto de la Ronda del Rabal

- Corredor verde de la ronda Oliver

- El Plan de Riberas del Ebro

- El Plan de corredores verdes del PGOU

- Los proyectos de la Milla Digital

EN el tercer grupo de condicionantes aparecen todos aquellos relacionados con el desarrollo y
ejecucién de las distintas infraestructuras tanto ferroviarias como viarias que condicionan el
calendario y la gestién urbanistica del area asi como los objetivos de gestion y financiacion

planteados por la Sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002.
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