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MEMORIA

CAPITULO PRIMERO

ANTECEDENTES Y MARCO NORMATIVO

l . 10 PORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL

Este documento tiene por objeto adecuar el plan general de ordenacién urbana de Zaragoza,
aprobado definitivamente por el Consejo de Ordenacién del Territorio de Aragén el 13 de junio
del 2001, al estado actual de los acuerdos sobre el destino de los suelos de la antigua estacién
de El Portillo por el Ayuntamiento de Zaragoza, la Diputacién General de Aragén y el Ministerio
de Fomento, en el seno de la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A.

E| 23 de marzo del 2002, las tres administraciones citadas suscribieron un convenio (BOE
124, de 24 de mayo del 2002) para el desarrollo de las obras derivadas de la transformacion de
la red arterial ferroviaria de Zaragoza, que incluia las previsiones relativas a la reordenacién de
los suelos ocupados por la antigua estacion de El Portillo, que habian motivado su calificacion
por el plan general como area de convenio AC/19.

El 7 de abril del 2003, el consejo de administracion de la sociedad Zaragoza Alta Velocidad

2002, participada por el Ayuntamiento de Zaragoza, la Diputacion General de Aragéon y el
Ministerio de Fomento y encargada de gestionar el desarrollo urbanistico de los terrenos que
constituian el ambito del convenio, acordé6 encomendar al Ayuntamiento de Zaragoza la
redaccion del plan especial del area AC/19; el proyecto fue redactado y concluido en diciembre
del afio 2003, sin que posteriormente se haya producido acuerdo de aprobacion inicial.

El 4 de marzo del 2005, el consejo de administracién de Zaragoza Alta Velocidad acordé

instar la modificacion del plan general de Zaragoza a fin de permitir en el area la edificacion de
viviendas, que el plan general anterior no admitia. De acuerdo con el acta de la sesion, se
acordo proponer que el plan general contemplara, en las areas AC19 y AC44, «un namero de
750 viviendas como minimo y un nimero maximo que se determinard de acuerdo con los
estudios realizados sobre actividad econdmica, las necesidades de suelo y la demanda del
mercado inmobiliario de Zaragoza al objeto de conseguir los objetivos marcados.» El
incremento de viviendas en el area AC/19 se relacion6 con las necesidades de la llamada
Ciudad Expo, una agrupacion de alojamientos para turistas que visiten la exposicion del 2008
que en total comprendera 2.500 camas, a disponer en lo que tras el acontecimiento seran unas
312 viviendas; se acordd que 200 de estas viviendas pudieran situarse en el area AC/19 y 112
en la AC/44, «asumiendo la responsabilidad financiera de las mismas el Ayuntamiento de
Zaragoza, de acuerdo con los compromisos adquiridos en el “protocolo general de financiacion
de la Exposicién Internacional de Zaragoza 2008”.»

EN el mismo acuerdo de 4 de marzo del 2005 se establecié que «el incremento de
edificabilidad de los suelos de la AC/44 y AC/19 se aplicara al cumplimiento de las obligaciones
de inversion contraidas por la Sociedad en el convenio de administraciones de 23 de marzo de
2002 y a la participacion en la financiacién de un sistema general de comunicacién, que incluira
el transporte ferroviario de cercanias de Zaragoza y su entorno. En este sentido, la
urbanizacion de los suelos de la AC/44 y AC/19 incluird un tanel de conexién entre ambos
espacios que posteriormente sea integrable o utilizable en el sistema de comunicaciones que
cofinanciara la sociedad.»

Asi mismo, se manifestd la conformidad del consejo de administracién de Zaragoza Alta

Velocidad 2002 con el plan director del programa Milla Digital, expresada en la «adopcion del
concepto y las estrategias de Milla Digital como una plataforma de promocién y especializacién
productiva aplicable a las areas que gestiona Zaragoza Alta Velocidad, en coordinaciéon con
Expo 2008» y en diversos aspectos mas concretos, como la incorporacién al planeamiento de
la AC19 y la AC44 de las prescripciones técnicas oportunas para que estén dotadas de la
necesaria capacidad de comunicaciones, la posible dotacion («atendiendo siempre a la
receptividad del mercado a tales ofertas») con sistemas domoticos avanzados en las viviendas
del area, y la instalacién, en coordinacién con Expo 2008, de los equipamientos especializados
gue sean precisos, «especialmente en relacién con la prestacidon de servicios telematicos al
conjunto de los ciudadanos, la promocion de la creacién y localizacion de empresas, y el
fomento de las actividades de ensefianza superior y de I+D». Se acordd también la
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incorporacion, «si procede», de las propuestas de disefio urbano que realice el Instituto
Tecnolégico de Massachussets en colaboracion con el Ayuntamiento de Zaragoza, «todas ellas
dentro del marco del proyecto de urbanizacién que la Sociedad debe proyectar y construir».

El 4y el 9 de mayo del 2005, el Gerente de Urbanismo remitié a la Direccidn de Servicios de

Planificacién y Disefio Urbano dos escritos mediante los que se ordend archivar el expediente
iniciado para la redaccion del plan especial de desarrollo de la AC/19 (en adelante, G19/1), e
iniciar otro nuevo para la modificacion del plan general, posibilitando la construcciéon en el
ambito al menos de 200 viviendas, mediante las que fuera posible contribuir a la conformacién
de la denominada Ciudad Expo. Mas adelante, se indicé verbalmente desde Gerencia a los
servicios técnicos que el numero idéneo de viviendas era de 220.

La misma modificacién del plan general sirve para ajustar el ambito del sector, de acuerdo

con las posibilidades que brinda este instrumento de planeamiento. Por un lado, permite
clasificar suelo como sistema general, extrayéndolo del ambito del sector propiamente dicho y
ordenandolo directamente en la modificacién del plan general. Asi, y sin perjuicio de los
compromisos econémicos y de gestién derivados del convenio entre administraciones y de los
cometidos de la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002, el ambito de convenio queda dividido
en tres zonas diferentes. Por un lado, el sector de suelo urbano no consolidado que se califica
como zona G, de cuya ordenacidon pormenorizada provendran suelos con aprovechamientos
lucrativos —una parcela residencial y otra terciaria- y sistemas locales de comunicaciones,
zonas verdes y equipamientos. Por otro lado, se ordena con rango de plan general el viario
incluido en el area de convenio AC19 cuyas caracteristicas resultan mas adecuadas a una
calificacion de sistema general, dando continuidad a la estructura de comunicaciones del resto
de la ciudad; se incluyen aqui los tramos de las avenidas de Madrid, Anselmo Clavé y
Escoriaza y Fabro que discurren por el area, la penetracion de la AP68 y las glorietas de
conexion entre esos elementos lineales; la prolongacion de Vicente Berdusan y la conexién de
Clavé con Escoriaza al norte de la glorieta de los Zagries se califican como sistema local,
incluyéndolas en el sector de suelo urbano no consolidado, a fin de posibilitar que, en caso de
necesidad, sean menos farragosos los futuros ajustes de su trazado. Por Ultimo, se excluyen
del nuevo sector G19/1 dos pequefias parcelas residenciales que el texto refundido del 2002
incorporaba al otro lado del acceso de la AP68, de titularidad ajena a los organismos
representados en la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002, que dificultaban sensiblemente la
gestién posterior. Dado que ambas parcelas se incluyen en el tejido urbano consolidado,
aunque afectadas por nuevas alineaciones, se considera mas operativo calificarlas como zona
Al/2 y sistema viario, y remitir la ejecucién de las previsiones del plan general a procedimientos
asistematicos.

EnN el escrito del Gerente de Urbanismo de 9 de mayo se indicaba también la conveniencia de

incorporar a la modificacién del plan general una ordenaciéon especifica tal que fuera
innecesaria la tramitaciéon posterior o simultanea de un plan especial; esto es, que el ambito
guedara calificado como zona G del suelo urbano no consolidado, y la ordenacién de detalle se
contuviera en una ficha complementaria de las normas del plan general, como parte de su
anejo IV. Dada la sencillez de la ordenacion, esta formalizacion permite un sensible
acortamiento de los tramites, facilitando el cumplimiento de los plazos deseados, cuestién
relevante tras la designacion de Zaragoza como sede de la Exposicion Internacional del 2008.

De 1o escrito hasta ahora se deduce gue los motivos que justifican la modificacién del plan

general en el &mbito del area de convenio AC19 son dos: por un lado, introducir un limitado na-
mero de viviendas y aumentar ligeramente el aprovechamiento lucrativo del area para procurar
a la sociedad gestora rendimientos suficientes para acometer las obras de infraestructura de
comunicaciones y telecomunicaciones a que hacen referencia los acuerdos citados, al tiempo
gue hacer posible la ubicacién de parte de los alojamientos necesarios para la Ciudad Expo.
Por otro lado, con esta modificaciébn se adecuard la calificacién del suelo a los criterios
establecidos en el plan general, permitiéndose, por el rango del instrumento, la calificaciéon
como sistemas generales de elementos (enlace con la AP68 y avenidas de Madrid, Clavé,
Escoriaza y Fabro) que un plan especial, por su naturaleza, hubiera debido calificar como
sistemas locales, en contradiccién con los criterios establecidos en el planeamiento vigente.

La importancia para la ciudad del desarrollo urbanistico de los terrenos ocupados por la

antigua estacion de El Portillo es evidente. Con ella se suturara la histérica brecha que impedia
la comunicacién con el centro del barrio de Las Delicias, el mayor de Zaragoza con mas de
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100.000 habitantes, se dotara de importantes zonas verdes y equipamientos publicos a una de
las zonas peor dotadas y mas densas de la ciudad, se actuara sobre el entorno de grandes
implantaciones de la importancia del edificio Pignatelli, sede de la Diputacion General de
Aragoén, la Aljaferia, sede de las Cortes de Aragén, y la nueva estacion de Delicias, v,
finalmente, se rehara casi por completo la imagen de la ciudad en uno de sus accesos mas
relevantes.

Los aprovechamientos lucrativos ordenados en esta intervencién proporcionaran parte de los

recursos que han de compensar las grandes porciones de suelo urbanizado que se pone al
servicio de la ciudad por efecto de la reestructuracion de la red arterial ferroviaria, de acuerdo
con lo estipulado en el convenio de marzo del 2002.

1 . 2DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL VIGENTE

El plan general vigente delimita el sector AC/19 en el suelo urbano no consolidado, dentro de

la zona AC. El articulo 5.5.1 de las normas urbanisticas del plan general establece de modo
sucinto la regulacion de estas areas:
1. Corresponden a suelos en los que el Ayuntamiento ha suscrito convenios urbanisticos cuyas estipulaciones

recoge el plan general, completandolas en su caso con las condiciones que se detallan en las fichas
particularizadas correspondientes anejas a estas hormas.

2. Para lo no especificado en dichas fichas, regiran las condiciones generales de ordenacion de la zona del
suelo urbano no consolidado a la que se remita la ficha particular de cada area AC.

3. El desarrollo de las areas con convenio urbanistico aprobado se atendra al procedimiento establecido por el
plan general para la zona de suelo urbano no consolidado a la que se remita su ficha particular.

De acuerdo con la ficha aneja a las normas urbanisticas correspondiente al drea AC/19, su
desarrollo urbanistico deberia realizarse mediante un plan especial de reforma interior, acorde
con las siguientes condiciones:

- Superficie total del sector: 160.360°00 m’ (terrenos ocupados por la actual estacion del
Portillo y su entorno).

- Objetivos de la ordenacion:

- Reordenaciéon de los terrenos ocupados por la estacion del Portillo y
colindantes que deben ser objeto de una ordenacién conjunta con el objetivo de
configurar un area de centralidad en este entorno estratégico.

- Reordenacion general del trafico, resolviendo los flujos de entrada y salida a la
ciudad desde la avenida de Goya y el paseo de Maria Agustin.

- Obtener un gran espacio libre ajardinado con una gran dotacion de edificios
destinados a equipamientos.

- Obtener un gran volumen edificable destinado a usos terciarios (oficinas y
hoteles).

- Ordenar los volimenes edificables de los solares incluidos en este ambito.
- Condiciones vinculantes:

- Solucién del trafico viario conformada por un anillo de direccién Unica que libera
un gran espacio central ajardinado.

- Resolucion del trafico viario mediante una glorieta a nivel en el cruce de la
avenida de la Estacion (antes A-68) y la avenida de Madrid.

- Se prevera la construccibn de un gran equipamiento subterrdneo, con
capacidad como minimo de 800 plazas.

- Permitir la conexion peatonal entre los tejidos circundantes.

- La estructura viaria contemplada en los planos de ordenacion tiene caracter de
determinacién de plan, tal que, con base en ella, podran redactarse los
oportunos proyectos de urbanizacién. Ello no impedira que en el marco del
referido plan especial puedan plantearse soluciones viarias distintas de las
previstas en los planos de ordenacién, sin que ello suponga modificacion del
plan general.
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- Plazo maximo para presentar el planeamiento de desarrollo: 4 afios.
- Cesion de aprovechamiento municipal: minimo 10%.
- Asignacién de intensidades, tipos edificatorios y usos globales:
- Edificabilidad real maxima: 48.110 m“.
- Tipologia: la de la zona A2, con los usos de oficinas y hotelero.
- Usos: No esta permitido el uso de vivienda.

Uso hotelero: superficie maxima edificable: 16.000 m’t; altura maxima:
7 plantas.

Uso de oficinas: superficie méaxima edificable: 32.000 m?t; altura
maxima: 25 plantas.

- Aprovechamiento medio del sector: 0’30 m2th/m?.

- Dotaciones locales: Se destinara a espacios libres y viario el 84% de la superficie del
sector.

La modificacion del plan general en curso propone acompafar algunas alteraciones del

contenido material del plan con la de la formalizacién de la intervencién. En lugar de un area
de convenio en suelo urbano no consolidado pendiente de plan especial de desarrollo, se
propone una calificaci6n como zona G de la misma categoria de suelo, que incorpore la
ordenacién pormenorizada al propio plan general. Resulta, por tanto, pertinente aludir aqui a
la normativa establecida por el plan general del 2001 para esta zona G, que se contiene en
el capitulo 5.3 de las normas urbanisticas, cuyo articulado se reproduce a continuacién en
aquellos contenidos que resultaran de aplicacion a la nueva G19/1:

AREAS RESIDENCIALES DE NUEVA ORDENACION EN AMBITOS VACANTES U OBSOLETOS, PEN-
DIENTES 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 determinaciéon analogo al del suelo urbano consolida-
do, pero que estan pendientes de ejecucion sistematica 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 remisiéon a una zona concreta del
suelo urbano consolidado, y con referencia, en su caso, a la superficie neta; complementariamente, se expre-
san 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 considerara el aprovecha-
miento urbanistico objetivo previsto en su ambito segun la ordenacién contenida en el plan general. Se tendra
en cuenta la adscripcién de terrenos destinados a sistemas generales que en cada caso se establezca en los
cuadros anejos de resumen de caracteristicas, 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 disposicion que lo sustituya,
se consideraran unos coeficientes de homogeneizacion de 0’50 cuando correspondan a viviendas sujetas a
proteccion publica, y de 1'00 cuando se trate de viviendas 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 aprovecha-
miento subjetivo correspondiente a los propietarios sera igual al objetivo establecido en el planeamiento.

3. Cuando, por razén del tipo de pardmetros empleados para la asignacion de aprovechamientos en las zonas
G, el plan general no contenga las normas precisas para la ubicacion de la edificacion en las parcelas resul-
tantes de la gestion, se tramitard y aprobara conjuntamente con el instrumento de gestién un estudio de detalle
en el que se determine la ubicacién de los volimenes 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 ejecucion de ambito coincidente. En dicho ambito regiran todas las previsiones contenidas en la
legislacion urbanistica en cuanto a la sustitucion del sistema de actuacién y a la subdivision 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 res-
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petar los fines y objetivos de la ordenacion indicados en cada caso, y mantener las limitaciones de uso, apro-
vechamiento y densidad global, la superficie de zonas verdes publicas, la proporcién total de suelos de cesion
destinados a albergar sistemas locales de equipamiento, zonas verdes y viales, y, en su caso, la asignacion de
suelos de sistema general y la prevision minima de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion.

Cuando en un sector calificado como G se opte por tramitar un plan especial de reordenacion, quedara equipa-
rado a una zona F, con las condiciones concretas de aprovechamiento, densidad, uso y cesién establecidas
para aquélla.

l.SCONVENIO SUSCRITO POR EL AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA, LA DIPUTACION GENERAL DE
ARAGON Y EL MINISTERIO DE FOMENTO

Como ha guedado dicho, el Ayuntamiento de Zaragoza, la Diputacion General de Aragén y

el Ministerio de Fomento suscribieron el 23 de marzo del 2002 (BOE 124, de 24 de mayo del
2002) un convenio para el desarrollo de las obras derivadas de la transformacion de la red
arterial ferroviaria de Zaragoza, que incluia las previsiones relativas a la reordenacién del area
AC/19 que habian motivado su calificacién por el plan general como area de convenio.

E| convenio desarrollaba el protocolo general de intenciones para la remodelacién de la red
arterial de Zaragoza, suscrito por las tres administraciones, RENFE y el ente publico Gestor de
Infraestructuras Ferroviarias (GIF) el 7 de junio de 1999, y considerado en la redaccion de la
revision del plan general, aprobada el 13 de junio del 2001. De acuerdo también con este
protocolo, el GIF redact6 los proyectos acordados, consistentes en la nueva estacion de trenes
de Delicias, la variante sur ferroviaria y la penetracion a la ciudad por el este de la nueva linea
de alta velocidad, con adecuacion de las instalaciones en los tineles existentes y realizacion
del enlace con la variante sur.

Ene protocolo de 1999 se establecié que la utilizacién de los suelos liberados del servicio
ferroviario se realizaria de acuerdo con la normativa urbanistica aplicable, definida a partir de
un convenio especifico —el suscrito en marzo del 2002-, con los objetivos de atender a las
necesidades urbanisticas de la ciudad y procurar la financiacién de las obras ferroviarias.

El apartado octavo de la parte expositiva del convenio indicaba que «las administraciones

firmantes son conscientes de que la centralidad de los ambitos afectados permitird una serie de
plusvalias econémicas que, adecuadamente reinvertidas de acuerdo con las lineas
programaticas del protocolo citado, podran destinarse a costear las actuaciones necesarias.»
Se sefalaba, en particular, la recuperacién para nuevos usos urbanos de los ambitos de
Delicias-Almozara, Portillo y corredor ferroviario Oliver-Valdefierro. La integracién de la nueva
red ferroviaria en su entorno, de acuerdo con los usos urbanos previstos por el planeamiento
que se apruebe, y la transformacion urbanistica de todos los suelos abandonados por el
ferrocarril.

LOS acuerdos primero y segundo del convenio determinaron la creacion de una sociedad —

mas adelante denominada Sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002- participada al 50% por el
Ministerio de Fomento, al 25% por la DGA y al 25% por el Ayuntamiento, para facilitar la
coordinacion de las actuaciones correspondientes a la ordenacion ferroviaria y promover la
transformacion urbanistica derivada de las obras de remodelacion del sistema ferroviario en
Zaragoza y su entorno metropolitano. «El objetivo fundamental de la sociedad —especifico el
acuerdo segundo- es gestionar el desarrollo urbanistico y ejecutar las obras de infraestructura
correspondientes a los terrenos clasificados en el plan general de ordenaciéon urbana de
Zaragoza como de sistema general ferroviario sujetos a convenio, que de forma esquematica
coinciden con los terrenos de El Portillo, Delicias, La Almozara y del corredor Oliver-
Valdefierro».

El acuerdo octavo determinaba que, «en la medida en que las obras redundan en beneficio

del municipio y contribuyen a la consecucién de los objetivos establecidos por la ley 5/1999, de
25 de marzo, urbanistica de Aragén, el Ayuntamiento de Zaragoza cederd gratuitamente a la
sociedad, mediante los procedimientos necesarios, el aprovechamiento urbanistico municipal
qgue le corresponda, a fin de costear las inversiones que realice la propia sociedad, RENFE o
GIF, en los términos del presente convenio.» Consecuentemente, la cesion gratuita al
Ayuntamiento del 10% del aprovechamiento medio a que, en aplicacion de la legislacién
urbanistica, hacia alusion la ficha de condiciones de desarrollo del area de convenio AC/19
debe entenderse completada por esta clausula, de modo que todo el aprovechamiento lucrativo
ordenado por el plan quede asignado a la sociedad Zaragoza Alta Velocidad.
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El acuerdo noveno otorgaba a la sociedad la coordinacion de los estudios y proyectos

necesarios para la ejecucion de las actuaciones urbanisticas y de infraestructuras de transporte
contempladas por el convenio, sin perjuicio de las competencias del Ayuntamiento de Zaragoza
y la DGA en materia de ordenacidn del territorio y urbanismo. Ademas, determinaba que «con
cargo a las plusvalias generadas por la puesta en valor de los terrenos, de acuerdo con los
procesos de cambios de uso a través de la modificacion del planeamiento vigente o de su
desarrollo, se costearan inversiones que realizara dicha sociedad, el Ministerio de Fomento,
GIF y RENFE, tal y como se determina en este convenio.» En consecuencia, el equilibrio de
costes y beneficios no se establecia zona por zona, sino globalmente en todo el suelo afectado
por el convenio, de modo que podia haber ambitos aparentemente desequilibrados al alza o a
la baja, pero equilibrados como parte de la cuenta total.

Ene anejo | del convenio se recogieron todas las actuaciones previstas por las instituciones

firmantes del convenio, sumariamente descritas y acompafiadas por la consignacion de los
costes estimados que financian las partes del convenio. Entre otras cantidades, se
consignaban 18.631.375 euros en concepto de cubrimiento de vias de El Portillo; 1.202.024
euros como demolicién en zona de El Portillo y reposicion de servicios en el area intermodal de
Delicias, y 10.938.420 euros para la urbanizacién de la zona de El Portillo, con inclusiéon de
viales y parque. Ademas, se incluia una partida de 36.060.726 euros destinada a cubrir los
costes de traslado de las dependencias de RENFE, Correos y el antiguo cuartel de
Ferroviarios.

De acuerdo con los términos en gue quedd redactado el convenio, en el estudio econémico
incluido en esta modificacion de plan general se han distinguido las cargas de urbanizacién que
legalmente ha de considerar el planeamiento de desarrollo, asociadas a los beneficios
derivados del plan, de las que en un caso concreto pudiera afiadir un convenio previo. El que
las partes que lo suscriben se comprometan a diversos gastos a cambio de ciertos
aprovechamientos urbanisticos no implica que todos los gastos hayan de ser considerados por
el planeamiento que ordena éstos. Segun el articulo 18,b de la ley urbanistica de Aragon,
concordante con el 14 de la ley estatal 6/1998, los propietarios de terrenos en el suelo urbano
no consolidado deben «costear y, en su caso, ejecutar, en los plazos fijados en el
planeamiento, las obras de urbanizacion correspondientes a las dotaciones locales, incluidas
las obras de conexién con los sistemas generales y de ampliacién o refuerzo de los mismos.»

Por tanto, hay costes considerados en el convenio o en posterior desarrollo mediante
acuerdos de la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002 que, aun correspondiendo a conceptos
territorialmente asociados al area de El Portillo, constituyen servicios generales de la ciudad o
del mismo territorio nacional, sin mantener una particular relacién funcional con éste. Es el caso
de la red general de transporte urbano de la ciudad y también de la ejecucion de los tuneles
para el cubrimiento de las vias interurbanas que discurren bajo la nueva zona verde o de la
ampliacién que en su momento pueda proyectarse.

Mencion aparte merecen los costes implicitos a los traslados de actividades tales como
Correos o las propias instalaciones ferroviarias. El convenio previé la entrega por el actual
titular de los suelos de la antigua estacion a la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002 para su
urbanizacion por ésta y libres de ocupaciones como las citadas, razén por la que en esta
modificacion de plan general se ha supuesto improcedente o, al menos, innecesario, considerar
los gastos que implicaria el traslado.

Por otra parte, los gastos citados corresponden a conceptos que el anejo | del convenio valoré
independientemente del definido como «urbanizacién de la zona de El Portillo», lo que ratifica
la conveniencia de no considerarlos ahora incluidos en ésta, toda vez que asi podria
distorsionarse el equilibrio de beneficios y gastos que se establecié en aquel documento, al
considerar dos veces esos gastos (dentro y fuera de la urbanizacién de la zona de El Portillo)
sin duplicar, como es natural, su efectiva realizacion.

EnN todo caso y a diferencia del &rea vecina G44/2, donde hay terceros propietarios, siendo el
sector G9/1 de propietario Unico €n el momento de la ejecucidn urbanistica Zaragoza Alta
Velocidad 2002-, la inclusién de unas cargas o de otras en el estudio econémico carece de
mayor relevancia, puesto que, al haber un convenio aprobado que las contempla, ni su falta de
reflejo en el estudio implicaria la renunciara a ellas por el Ayuntamiento, ni su consideracion
tendria siquiera efectos acreditativos de un equilibrio de cargas y beneficios que, en este caso,
no se produce en el propio sector sino en el conjunto del ambito del convenio.
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l . 4CONCURSO DE IDEAS PARA LA ORDENACION DEL AREA DE EL PORTILLO

El 8 de septiembre del 2000 se resolvidé un concurso internacional de ideas convocado por la

Sociedad Municipal de Rehabilitacién Urbana de Zaragoza para la ordenacion urbanistica de
los terrenos liberados del uso ferroviario en la zona de la estacion de El Portillo. A la segunda y
definitiva fase del concurso se presentaron seis propuestas, que en el acta del jurado que las
evalué se resumieron en los siguientes términos:

a) «El proyecto de Jaume Bach Arquitectes S.L. y Manuel Herce, EGI, S.L., establece
una banda de edificacién, flexible y variada, que forma fachada a lo largo de una nue-
va avenida en paralelo a la via ferroviaria enterrada y que crea la urbanidad necesaria
frente a la urbanizacién Parque Roma. Esta avenida da continuidad a la Avda. de Go-
ya con la futura Avda. de la Estacion (ex A-68). La implantacion se resuelve con ele-
gancia y habilidad pragmética para facilitar la gestion y el control futuro de las dife-
rentes propuestas de uso y actividad que pudieran producirse. La idea de la banda
edificada deja sin embargo sin resolver con decisién el espacio publico que aparece
como relativamente residual y sin una idea lo bastante potente como para caracterizar
la importancia del lugar en el conjunto de la ciudad.»

b) «El proyecto de A.U.R. y A.R.A. (Francisco Fernandez-Longoria Pinazo y Serafin
Sardina V4zquez) presenta una atencion inteligente a los aspectos de escala exter-
nos al sector: sistema viario general claro y continuo, potenciacion de aberturas en el
margen del casco antiguo y plaza de toros y aprovechamiento intensivo de la centrali-
dad como ocasioén de actividades mixtas que difundan los efectos del centro creando
“ligazones” entre sectores. La disposicion de edificacion compacta en el triangulo
central es una opcidn violenta, que se aprecia en su voluntad de desarrollo, pero su
forma triangular parece excesivamente simple para alojar la gran densidad edificatoria
gue se pretende.»

c) «El proyecto de Diaz y Quero Asociados apuesta, como idea motriz, por la ordena-
cion del suelo en una plataforma que sustente un colosal equipamiento cultural re-
creativo de atractivo y singularidad a escala regional y nacional: un auditorio para
10.000 espectadores con sus servicios y equipamientos anexos. El vacio urbano es-
taria presidido por esta funcion, proxima a la estacién intermodal y bien relacionada
con ella, que introduciria en la ciudad una nueva jerarquia de imagen y un orden
nuevo en el funcionamiento de circulaciones y usos urbanos préximos. También aqui
parece cargarse en la forma de la solucién arquitectonica la fuerza de la prueba de
una idea que, quiza con otras definiciones de programa o de emplazamiento o de es-
tilo, podria ayudar a la futura discusién de usos publicos del sector. En la versién pre-
sentada estas definiciones relativizan el indudable interés de la opcién de partida.»

d) «El proyecto de José Maria Ezquiaga y Tomas Fernandez se presenta con gran ele-
gancia de disefio, y con una claridad expositiva que lo hacen inmediatamente atracti-
vo. Lleva a su extremo la idea de perpetuar el vacio actual como zona verde futura,
perocupandose de la comoda tangencia de Parque de Roma con un jardin que ocupa
la mitad occidental del triangulo, y equipando los otros dos lados de éste con pabello-
nes culturales y recreativos de servicio zonal y ciudadano. Una falla topogréfica artifi-
cial separa ambos ambitos, como si remarcara la distinta atribucién social de sendos
territorios. Sin embargo, quiza la preocupacion por la inmediatez local (en el servicio
al vecindario y en el disefio de la topografia interna) parece llevar al olvido aspectos
del encuadre general urbano como la clarificacion de la gran estructura viaria general
(que se deja en su estado actual), los contactos con otros frentes urbanos, la atencion
a las necesidades de la administracion publica, la permeabilidad a través, etc. Ello
trae el peligro de reducir la idea de principio a una respuesta puramente local.»

e) «El proyecto de Luis Franco & Mariano Peman Arquitectos, Alfaro & De la Cal & Oli-
van & Labarta Arquitectos, y Alonso & Royo Ingenieros de Caminos, C.P., también
apuesta por reservar el sector como area verde, pero con un tratamiento y una orde-
nacion viaria que lo convierten en parque publico para toda la ciudad. La solucién cir-
culatoria a la continuidad desde la Avda. Clavé hasta el nudo de la Aljaferia, desdo-
blando en calzadas separadas los dos sentidos de circulacién que resultan abrazar
asi, en forma de lenteja, el perimetro total del triAngulo de parque, nos parece una
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aportacion acertadisima que permite, no sélo la plena valoracion del verde interior
como espacio unitario claramente comprensible (a escala global y local) sino también
excelentes posibilidades de atravesamiento y contacto entre las aceras perimetrales y
a lo largo de ellas. Es verdad, también, que las soluciones concretas de ajardina-
miento y de edificacion ligera para equipamiento son prematuras, y carecen de la ra-
dicalidad morfologica que la idea de partida reclama. Un exceso de anécdota puede
destruir la categoria. Por otra parte, la expresién arquitecténica de la torre vertical en
el vértice sur del tridngulo (Clavé-M2 Agustin) da un muy buen contrapunto de intensi-
dad volumétrica al vacio general deseable para el parque.»

f) «El proyecto de Oriol Clos, Adolf Martinez y Josep Lluis Sisternas, Arquitectos, aporta
al concurso la idea mas innovadora como intencién urbanistica al proponer la des-
composicion de la forma unitaria del sector en 3 operaciones separadas, de posible
desarrollo (proyectual y operativo) independientes, basadas en reconocer la naturale-
za diferencial de los tres lados del poligono. A levante, una extension en viario tradi-
cional que abrigue el sector institucional administrativo de Pignatelli. A poniente, un
vial superpuesto a la obra de soterramiento ferroviario, alimentando un nucleo tercia-
rio direccional de gran presencia que, conectado a la estacion de cercanias, establez-
ca un contrapunto masivo a la masiva imagen de la urbanizaciéon Parque de Roma.
Es una estrategia de la réplica energética en lugar de otras estrategias de amorti-
guamiento sedante. La dificultad de exposicidon, de composicién y de ajuste escalar
de la propuesta (por su complejidad y por sus tamafios) es paralela al interés experi-
mental del modelo ensayado.»

Las seis ideas concurrentes a la fase final podian agruparse en dos grupos bien diferencia-

dos. Tres de las soluciones, en general peor valoradas por el jurado (Bach/Herce,
Clos/Martinez/Sisternas y Fernandez-Longoria/Sardina) renunciaron a ordenar un espacio u-
bano unitario y fragmentaron el sector mediante nuevas calles interiores con alineaciones de
viviendas y edificios de otros usos a los lados, que diluian la especificidad del area en lo que
queria ser una trama urbana convencional que diera mayor o menor continuidad a las de los
barrios contiguos. Si bien con realizaciones formales distanciadas, las otras tres soluciones
(Franco/Peman, Ezquiaga/Fernandez y Quero/Diaz) si explotaban al méximo la posibilidad de
crear un gran espacio libre equipado, solucién mas acorde con las reglas de la genética urba-
na, de efectos mucho mas generosos sobre la ciudad y que resulta de una inteligencia mejor
del espacio urbano, que ni es ni debe ser un continuo mas o menos homogéneo de tramas de
grano fino, sino que requiere discontinuidades e interpolaciones de espacios libres de escala
no domeéstica que le impriman una jerarquia y le doten de espacios que, lejos de poder con-
ceptuarse como vacios urbanos —expresion de la que se abusa-, constituyen las partes mas
significativas de la ciudad y las mas valoradas por los ciudadanos.

El proyecto de Quero/Diaz mostraba la intencion méas decidida de hacer del nuevo espacio
publico el centro alrededor del cual se ordenan los equipamientos (tal vez con un excesivo for-
malismo Beaux-Arts), mientras los de Franco/Peman y Ezquiaga/Fernandez, desplazandolos
integramente a los limites del sector con las calles de José Anselmo Clavé y de Fuenterrabia,
renunciaron, acertadamente, a un excesivo ensimismamiento del espacio ordenado para abrirlo
hacia las calles perimetrales.

EN cuanto al tratamiento del espacio libre, las tres soluciones eran muy diferentes. Quero y
Diaz se decidieron por un tratamiento de gran plaza o foro, con pavimento duro y escasa \e-
getacion, lo que no solucionaba el déficit grave de zonas verdes en esta area urbana y hubiera
resultado, ciertamente, poco grato para los vecinos de los barrios proximos: en un clima como
el de Zaragoza, un espacio de estas caracteristicas seria inutilizable la mayor parte del afio.

La solucién de Franco y Peman rememoraba el trazado de las vias en un abancalamiento que

partia de la rasante de la calle de Escoriaza y Fabro para entregar a la rectificada avenida de
Clavé a una cota rehundida 5 metros, lo que exigia potentes sistemas de escaleras y rampas y
articular en dos plantas diferentes los accesos a los equipamientos desde la calle y desde el
parque, lo que en la practica puede originar problemas en la resolucién de programas funcio-
nales que hoy ni siquiera se conocen.

El proyecto de Ezquiaga y Fernandez proponia un ameno jardin naturalista en la mayor parte

de los terrenos de la antigua estacion, pero lo separaba de la banda de equipamientos y edifi-
cacion lucrativa que bordeaba Clavé y Escoriaza y Fabro con una «falla geolégica artificial» de
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una planta de profundidad, destinada a albergar locales comerciales y de hosteleria en régimen
de concesién —recurso siempre comprometido en la practica, dado el poco atractivo comercial
de los locales resultantes-, cuya realizacion imponia una cesura fisica y simbdlica entre el
equipamiento y el parque, y en cierto modo reproducia, claro estd que con mucha menor inci-
dencia, la histérica brecha entre Delicias y el Centro.

El proyecto de Franco y Peman era, probablemente, el que abordaba con mejor conocimiento

de la ciudad la asignacion de usos, y por ello el que mejor los resolvia, razén por la que tanto el
plan general del 2001 como el proyecto de plan especial del 2003 y esta modificaciéon de plan
general han asumido sus planteamientos basicos. En relacién con los equipamientos publicos,
se indicaba en su memoria lo siguiente:
«La dimension de este espacio, y su posicion, rodeado de edificacion densa, le confieren una escala urba-
na a medio camino entre el parque y la plaza, y también lo sitian equidistante entre su vocacion para la re-
solucion de los déficits y problemas urbanos propios del barrio de Delicias y de la zona Centro-Centro His-
torico, y la de acoger espacios y equipamientos de caracter general. Sin embargo, consideramos que hay
otras areas de centralidad en la ciudad que pueden acoger con méas sentido este tipo de grandes equipa-
mientos, la ribera del Ebro, la franja ferroviaria del AVE, u otras localizaciones que pretendan una estrate-
gia de reequilibrio de la ciudad.

»Nuestra propuesta busca la escala intermedia y considera este vacio como un espacio libre equipado muy
accesible, al que confluyan libremente los flujos peatonales desde los barrios perimetrales, de modo que
asi se resuelvan los problemas de continuidad urbana sin necesidad de que las alineaciones o la edific a-
cion encaucen los recorridos. Por tanto, es un lugar arbolado que no sélo se atraviesa, tal como sucederia
si solo fuese un parque, sino que también es generador de actividad y por tanto es capaz de atraer gente
de los barrios proximos, constituyendo un punto de encuentro en el que se mezclan todo tipo de usuarios.

»Proponemos dejar el parque en el lado suroeste del huso (a resguardo del viento y con buena orientacién)
y planteamos en el costado nordeste una serie concatenada de construcciones y patios en continuidad con
la zona arbolada que conforman un centro civico de escala media, donde tienen cabida los usos deporti-
VOS, con piscina cubierta, gimnasios o polideportivo, los culturales, con una sala multimedia, un pequefio
teatro, videoteca, mediateca, biblioteca, aulas y talleres, salas de ensayo, etc., y los de ocio, ludotecas,
hemerotecas, lugar de encuentro, cafeterias. Junto a ellos es posible colocar oficinas municipales de dis-
trito que descentralicen las gestiones que deben realizar los ciudadanos. En un centro de este tipo se pro-
duce la mezcla de usuarios deseada, no se segregan ancianos de jévenes y las dependencias pueden utili-
zarse con méaximo aprovechamiento horario y ser compartidas por todos.»

Por 1o demas, la propuesta ganadora del concurso emplazaba un significativo volumen de

usos de oficinas y hotelero -«propios de esta area de centralidad»- en el interior del area de El
Portillo, pero evitaba disponer viviendas, sugiriendo algunas posibles ubicaciones para nuevos
usos residenciales fuera de ella. Tras el concurso, la revisién del plan general valoré cada una
de las alternativas exteriores, dandole una calificacion en consecuencia, y, de acuerdo con la
propuesta, establecio la prohibicién de viviendas en el interior del area de convenio AC/19.

Ezquiaga y Fernandez, en cambio, proponian equipamientos destinados a funciones

centrales de la ciudad, de tipo cultural sobre todo (un museo de la ciencia y la tecnologia que
proponian llamar «Ramén y Cajal» y un centro de arte contemporaneo dedicado al grupo Pérti-
c0), sin consideracion de las necesidades de los barrios inmediatos, sino de las necesidades
de «reequilibrio de los equipamientos culturales de exposiciéon y museos en el centro de la ciu-
dad. De esta forma, quedara articulado un tridngulo cultural conectado tematicamente: a) plaza
de las Catedrales —area de museos religiosos-, de la ciudad romana y de los palacios renacen-
tistas Pablo Gargallo y Camoén Aznar; b) plaza de los Sitios —area de las Bellas Artes y Goya-;
c) Portillo-Maria Agustin —area de arte contemporaneo y nuevas tecnologias». Proponian tam-
bién un edificio de viviendas de poca presencia, ademas de terciario comercial y oficinas.

Mas radical era la propuesta de Quero y Diaz, que defendian concentrar la mayor parte de la

edificabilidad de equipamientos en un gran auditorio, seguramente desproporcionado, con
capacidad para 10.000 espectadores, con ambicidon de constituir un centro de escala no sélo
municipal sino regional y aun nacional: «El objetivo propuesto puede magnificarse
aprovechando la centralidad que ha de adquirir Zaragoza en el sistema de transporte de alta
velocidad, con tiempos de viaje inferiores a una hora desde Madrid y Barcelona. Aprovechar
esta circunstancia dotando a Zaragoza de una instalacién para actividades culturales y
recreativas, adecuada a tan excepcional &mbito de demanda, es la accién de mayor eficacia
para reforzar, en funcién e imagen, el rol central que se pretende para la ciudad. Un auditorio,
excepcional, inexistente en Espafa, para unas 10.000 personas, que precisamente se hace
viable en los rangos de demanda posibles en Zaragoza, ilustra en esta propuesta la nocién y la
factibilidad de un uso singularisimo, potente y eficaz respecto al objetivo.»
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El jurado del concurso hizo constar en acta que, de las tres grandes lineas de respuesta ob-

servadas a la ordenacion del area («ordenacién de un sistema de nuevas fachadas con mezcla
de actividades centrales»; «creacién de un parque con equipamientos como lugar de encuen-
tro, afladiendo una serie de actividades centrales complementarias», e «introducciéon de un
sistema de edificaciones centrales con espacios urbanos de conexiéon entre los sectores exis-
tentes»), la segunda era la mas adecuada. Por ese motivo, resolvié otorgar el primer premio a
la propuesta de Luis Franco y Mariano Peman, «como idea base para el desarrollo del sector»,
y el segundo a la de José Maria Ezquiaga y Tomas Fernandez, «por la sugerencia del parque
qgue integra los equipamientos en su disefio, aunque la estructura urbana resulte mas débil».
Aungue ya no pertenecia al segundo tipo preferido por el jurado, se otorgd un tercer premio al
equipo de Oriol Clos, Adolf Martinez y Josep Lluis Sisternas, «por la ordenacién de este sector
desde un sistema de edificaciones agrupadas en pequefias macromanzanas que realzan esta
centralidad», y quedaron con sendos accésit las tres propuestas restantes.

Finalmente, y tras hacer constar que ninguna de las ideas daba respuesta por si sola a

todos los requerimientos urbanisticos del sector, el acta del jurado concluia con una serie de
sugerencias para su futuro desarrollo:

«El jurado aprecia la claridad de la estructura urbana propuesta en el primer premio,
gue establece un sistema de avenidas arborizadas a partir de las que se facilita la co-
nexion entre las actividades existentes y los nuevos usos a desarrollar.

»Todas las propuestas coinciden en las funciones y localizaciéon de la estacion de
cercanias en El Portillo y en “tranquilizar” el tréfico y tratar con caracter netamente u-
bano los viales e intersecciones. Dentro de este enfoque general resultaria intere-
sante estudiar la opcién planteada de desviar traficos que circulan en torno a la ciu-
dad histérica desde la plaza de Europa, uniendo ésta con la C/ de los Diputados y por
el subsuelo al exterior de la Aljaferia con la nueva via que sustituye a la penetracion
de la A-68, descargando el nudo del Portillo y el paseo de M2 Agustin Bach Arqui-
tectos y AUR-ARA).

»Asi mismo se juzga de interés la entrada y salida directa en tlnel desde la nueva via
gue sustituye a la A-68 a los aparcamientos publicos Diaz-Quero) para reforzar su
funcién disuasoria, asi como orientar el trayecto del futuro tranvia por la Avda. de Na-
varra.»

«También se aprecia la idea de un parque urbano equipado como funcién dominante
del sector, en el que convendria abogar por una menor edificabilidad, y por la bus-
gueda de unos contenidos de los equipamientos que no traicionen la alta centralidad
de este espacio.

»La importancia del emplazamiento debe servir, matizando sus aprovechamientos,
para complementar y difundir hacia el eje de Delicias los valores del centro ciudadano
considerando en conjunto la totalidad del area de transformacion ferroviaria.

»Asi, sugerencias de otros proyectos (como el segundo premio) en el sentido de pro-
poner equipamientos de alto valor regional como por ejemplo el Museo de la Ciencia,
serian de gran interés. Su relacion urbana con la rehabilitacién de la fundicién Averly
puede afiadir nuevos atributos centrales al sector.

«El area supone una oportunidad para acoger actividades de la administracién por lo
qgue en el desarrollo futuro debera merecer una especial atencion la actividad de ésta
—especialmente de la Comunidad- que en su necesaria expansion puede contribuir a
reforzar la centralidad simbdlica y funcional en este sector de la ciudad.

»Las oportunidades detectadas por algunos otros concursantes, poniendo en valor
edificios de interés de la ciudad histérica y recuperando espacio en torno a ellos (por
ejemplo, entre la plaza de toros y la DGA con sustitucién de la Maternidad y de la k-
fatura Superior de Policia), articulandolos con otros nuevos, siguiendo ejes como
plantea alguna de las propuestas (AUR-ARA y Diaz-Quero) pueden ayudar a enri-
qguecer la propuesta premiada.»

«Se estima de interés que la edificabilidad prevista se concentre mayoritariamente al
sur de General Mayandia, junto a Anselmo Clavé, buscando la singularidad volumé-
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trica que este vértice merece en las nuevas perspectivas urbanas que se abren con la
desaparicion de la estacion del ferrocarril.»

«En los sectores adyacentes se incluyen una serie de edificaciones complementarias
como vivienda, terciario, etc., que podrian incorporar mas equipamientos locales -
mo los sugeridos en otros proyectos (por ejemplo, los de Diaz-Quero y de Clos-
Martinez-Sisternas).»

1 . 5EQUIPO REDACTOR DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL

E| proyecto de modificacion del plan general para el desarrollo del nuevo sector G19/1 ha sido

redactado por los servicios técnicos del Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Zaragoza, con
especial dedicacién de los funcionarios siguientes:

ARQUITECTOS:
Ramon Betrdn Abadia. Jefe del Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion.

Andrés Fernandez-Ges Marcuello. Jefe de Seccién Técnica de Planeamiento y
Rehabilitacion

LETRADOS:

Carmen Boned Juliani. Jefe del Servicio Juridico de Ordenacién y Gestidn Urbanistica.
Miguel Angel Marcuello Serén. Jefe de Unidad Juridica de Ordenacion y Gestion.
INGENIERO DE CAMINOS, CANALES Y PUERTOS:

José Angel Navamuel Aparicio. Jefe de Unidad de Ordenacion y Gestion.

INGENIERO TECNICO DE OBRAS PUBLICAS:
Raul Bello Pérez.

EnN el disefio de las infraestructuras ferroviarias que discurren por el sector ha colaborado la
arquitecta Elvira Adiego Adiego, Jefe del Servicio de Estudios Urbanos.

Las determinaciones relativas a la infraestructura de telecomunicaciones avanzadas y a su

integracion en el disefio urbanistico se han realizado con la colaboraciéon del Massachusetts
Institute of Technology (MIT) de Boston William J. Mitchell, Dennis Frenchman y Michael
Joroff) y el Instituto de Investigacion en Ingenieria de Aragén (I3A) de la Universidad de
Zaragoza.

Las imé&genes en perspectiva han sido realizadas por el estudio Martin Ferrer y asociados.
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CAPITULO SEGUNDO

INFORMACION URBANISTICA

2. 1 AmBITO DEL PLAN

La nueva area de intervencion G19/1 ocupa, en lo esencial, los terrenos ferroviarios de la
antigua estacion del Portillo. Sus limites principales estan constituidos por:

- Al nordeste, la calle de Fuenterrabia y la penetracién de la autopista AP68.
- Al este, la calle de José Anselmo Clavé.

- Al sur, la glorieta de los Zagries.

- Al oeste-suroeste, la calle de Escoriaza y Fabro.

- Al norte, la nueva glorieta del cruce de la avenida de Madrid con la antigua A-68 (actual
avenida de la Estacion)..

Como se dijo més arriba, la actual modificacion altera la delimitaciéon que la revision del plan

general definitivamente aprobada en junio del 2001 dio al 4rea AC/19, al excluirse del sector de
suelo urbano no consolidado (ahora calificado como zona G), tanto los tramos de viario que en
el resto de su recorrido estan calificados como sistemas generales (aunque se adscriba al
sector la obtencién del suelo asi calificado que hoy es propiedad de RENFE, y la urbanizacién
del conjunto deba acometerse en los términos previstos por el convenio) como dos parcelas
cuya propiedad no es de RENFE ni del Ayuntamiento que se sitlan al noroeste de la
penetracion de la AP68: las correspondientes al nimero 23 de la calle del Trovador (16867
mz), ocupado por un edificio residencial de cinco plantas y necesariamente calificado en su
mayor parte, en virtud del propio plan general, como viario publico (ampliacién de las calles del
Trovador y Fuenterrabia), y al tramo central de la ampliacién norte de la calle de Fuenterrabia
(295’89 rT12) en la manzana mayoritariamente ocupada por la fundicién Averly. Aparte de
resultar innecesaria la incorporacion al sector de estas dos parcelas por tratarse de suelos cuya
ordenacién contempla el plan general y cuya ejecucién urbanistica —una pura afeccién puntual
por nuevas alineaciones- puede realizarse por los procedimientos asistematicos legalmente
previstos en el suelo urbano consolidado, hay que subrayar que se trata de suelos ajenos al
convenio suscrito por el Ayuntamiento, la Diputacidon General y el Ministerio de Fomento en que
se basa el presente instrumento de planeamiento, siendo previsibles los consiguientes
problemas de gestidén por esta razon, y que fisicamente estdn desvinculados del resto del area,
por lo que se ha decidido excluirlos, calificando su superficie como zona Al1/2 del suelo urbano
consolidado (fondo de la parcela de la calle del Trovador, 23) o como viario publico, en sus
modalidades de sistema local (ampliacion de la calle del Trovador) y sistema general urbano
(ampliacion de la penetracion de la AP68/calle de Fuenterrabia).

La exclusion de estas parcelas y el trazado de la via de sistema general que limita el &mbito
por el norte se completa con el trazado, en el ambito del area de intervenciéon E19 (fundicion de
Averly) de una alineacién de vial que da continuidad al nuevo limite norte del acceso al centro
urbano desde la AP68 (tramo del antiguo enlace comprendido entre la glorieta de cruce con la
avenida de Madrid y el paseo de Maria Agustin), que vinculara al plan especial que desarrolle
el area.

La superficie total afectada por esta modificacion de plan general es de 160.298 m2,

correspondientes a la superficie de la anterior AC19, segln la medicion detallada realizada con
motivo de la redaccién del proyecto de plan especial que precedié al que ahora se desarrolla,
con las oportunas comprobaciones topogréficas y catastrales. Como se observa, se produce un
defecto de 62 m® sobre la cifra indicada en la ficha aneja a las normas de la revision del plan
general (160.360 nt, incluidas las dos parcelas de las calles del Trovador y Fuenterrabia),
explicado por el mayor detalle con que se ha realizado la medicion en el momento actual y
admisible porque, aparte de responder a una situacion de hecho debidamente comprobada,
tiene una incidencia urbanistica minima, dado que supone una extension de sélo el 0'0387% de
la superficie asignada al ambito por el plan general (con caracter general, las normas del plan
general admiten variaciones de la superficie de los sectores de suelo urbanizable y, por
extensién, del urbano no consolidado, cuando se deban a condiciones de hecho constatadas y
no impliquen excesos o defectos superiores al 5% de la superficie del &mbito).

MEMORIANORMAS



el portillo

La superficie afectada por la modificacién de plan general, a su vez, se subdivide en tres
ambitos difereciados:

A464'56 nt situados al norte de la penetracion de la AP68, que quedan calificados

como zona Al/2 del suelo urbano consolidado, con frente a la calle del Trovador, sistema
local de comunicaciones, en la ampliacion de la calle del Trovador, y sistema general
urbano de comunicaciones, en la ampliacion hacia el norte de la avenida resultante de
fundir la penetracién de la AP68 con la calle de Fuenterrabia.

B82.222'90 nt de suelos directamente calificados por el plan general como sistema

general urbano de comunicaciones, en los tramos incluidos en el area de las avenidas de
Madrid, Clavé, Escoriaza, y fusién de la penetracion de la AP68 con la calle de
Fuenterrabia. En esta categoria de suelo se diferencian los S|stemas generales adscritos
a la zona G19/1 a efectos de su obtencion (16.966'35 m? que se incluyen en el
denominador para el calculo del aprovechamiento medio), que son los que actualmente
no, pertenecen al Ayuntamiento, de los que ya son de titularidad municipal (65.256'55
m) En todos ellos, corresponderdn a la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002 las
obras de urbanizacién a que hubiera quedado comprometida en virtud del convenio entre
administraciones en que se basé su fundacion y los acuerdos posteriores adoptados por
su consejo de administracion.

, 2 i : : .
C77.610 54 m" calificados como suelo urbano no consolidado, incluidos en la nueva

zona G19/1, cuya ordenacion detallada, contenida en ficha aneja a las normas, establece
una zonificacion pormenorizada que distingue suelos con aprovechamientos lucrativos,
residencial y terciario, y sistemas locales viario, de espacios libres publicos y
equipamientos.

Para la delimitacion de la nueva area G19/1 y sus sistemas generales adscritos, la suma de
cuyas superficies (94.576'89 m2) constituir4 el denominador en el célculo del aprovechamiento
medio, se han tenido en cuenta las determinaciones establecidas por la legislacidén vigente a
proposito de la adscripcion de los sistemas generales a los sectores, inmediatos o no, de suelo
urbano no consolidado. Los sistemas generales pueden incluirse o adscribirse a los sectores
de suelo urbano no consolidado o urbanizable con el objeto especifico de la obtencién de su
suelo para el fin a que estan destinados, a modo de alternativa a la expropiacion por la
administracién publica, que, por lo demas, ha de correr con el coste de su ejecucion. Asi, el
articulo 107 de la ley urbanistica de Aragon especifica lo siguiente:

Los terrenos destinados por el planeamiento al establecimiento de sistemas generales fuera del suelo ur-
bano consolidado se obtendran:

a) Mediante cesion obligatoria derivada de su inclusion o adscripcién en una unidad de ejecucion, cuando
ello sea posible.

b) Cuando la modalidad anterior no fuera practicable, mediante ocupacioén directa, asignando aprovecha-
mientos subjetivos en unidades de ejecucion excedentarias. En tal caso, si las compensaciones no se rea-
lizan en el &mbito de un sector o del suelo urbanizable delimitado, el valor de los terrenos y de los aprov e-
chamientos se fijara pericialmente, conforme a los criterios de valoracion aplicables.

c¢) Cuando las modalidades anteriores no resultaren posibles o convenientes, mediante expropiacion forzo-
sa.

El articulo 123.1a de Ia ley urbanistica limita las cargas de urbanizacion de los sectores a las
«dotaciones locales que estén previstas en los planes y proyectos, incluidas, en su caso, las
obras de conexién con los sistemas generales y de ampliacion o refuerzo de los mismos». El
articulo 101.5 de la ley urbanistica reitera que la afeccién de los suelos de sistema general con
aprovechamientos urbanisticos esta vinculada sélo a su obtencién:
Para el calculo del aprovechamiento medio, se incluiran, en la superficie de la unidad de ejecucion, sector y
suelo urbanizable delimitado, los terrenos destinados a sistemas generales incluidos en los mismos y

aquellos terrenos o aprovechamientos que, aun hallandose en otra clase de suelo, sean adscritos a ellos
por el planeamiento para su obtencion.

Y el articulo 18 de la ley urbanistica, relacionado con el 14.2, a 'y b, de la ley estatal 6/1998,
gue precisa las obligaciones inherentes al estatuto juridico de los propietarios del suelo urbano
no consolidado, no incluye la de indemnizar a las administraciones publicas por los gastos que
histéricamente hubieran hecho en atencioén al interés comun, entre los que figura la ejecucion
de los actuales sistemas generales urbanos, sino, con toda precision, la de ceder aquellos sis-
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temas generales incluidos o adscritos a la unidad de ejecucion, debiendo entenderse, como es
natural, que siendo de titularidad privada el suelo afectado por esos sistemas en el momento
de la aprobacion del plan:

En suelo urbano no consolidado, los propietarios tienen las siguientes obligaciones:

a) Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con anterio-
ridad al inicio de la ejecucion material del mismo.

b) Costear y, en su caso, ejecutar, en los plazos fijados en el planeamiento, las obras de urbanizacion co-
rrespondientes a las dotaciones locales, incluidas las obras de conexién con los sistemas generales y de
ampliacion o refuerzo de los mismos.

c¢) Ceder gratuitamente al Municipio los terrenos destinados a las dotaciones locales y a los sistemas gene-
rales incluidos en la unidad de ejecucion o adscritos a la misma.

d) Ceder gratuitamente al Municipio el suelo correspondiente al diez por ciento del aprovechamiento medio
de la unidad de ejecucion. EI Municipio no participara en los costes de urbanizacion correspondiente a
dicho suelo.

En el area de convenio denominada AC19 por el plan general vigente, hay suelos de sistema
general de dos administraciones distintas. Por un lado, el perimetro corresponde a suelos cali-
ficados como sistema general viario que en el afio 2001 ya eran de dominio municipal y esta-
ban urbanizados como calles, pero que en ejecucion de la modificacién de plan general nimero
12 se ampliaran y reurbanizaran; la ampliacion se producira a costa de suelo que era sistema
general ferroviario en el plan general de 1986 (antigua estacion de El Portillo), pero que, trasla-
dada la estacion, pierde esa condicion para ser reordenado. En este caso, se entiende que los
suelos que, no perteneciendo actualmente al Ayuntamiento, han de pasar a ser dominio publico
municipal como ampliacion de los sistemas generales viarios (16.966'35 m2) entran de lleno en
el supuesto de los sistemas generales que la legislacion urbanistica permite cargar a un sector
en que estén incluidos o al que se adscriban para facilitar la obtencion de su suelo. Por el con-
trario, los suelos calificados como sistema general viario que, aun debiendo reurbanizarse en
ejecucion del convenio, ya son de titularidad municipal (65.256'55 m2) no pueden considerarse
en ese computo.

Hay gue matizar ain que, aun en el caso de suelos de sistema general pendientes de obten-
cion, el Ayuntamiento podria optar por no adscribirlos a sector alguno, en el supuesto de que
considerara que carecen de capacidad para asumir, con los aprovechamientos que se les atri-
buyen, la obtencién de esos sistemas. También hay que advertir que el articulo 107 de la ley
urbanistica independiza la obtencién del suelo de sistemas generales del desarrollo de los
sectores, de modo que la afeccién de éste con la cesién gratuita de su suelo no es sino un
procedimiento, alternativo a la expropiacién, por el que un sector, pr6ximo o no al suelo de
sistema general de que se trate, puede hacerse cargo de su cesidn en virtud de la cuantia de
su aprovechamiento medio.

Dicho todo lo anterior, es posible interpretar el contenido del articulo 105 de la ley urbanistica
de Aragon. Lejos de estipular, como en ocasiones de ha pretendido, que las administraciones
publicas tienen derecho al aprovechamiento urbanistico de los bienes de dominio publico de
que son titulares, dicho articulo establece que los planes generales pueden atribuir aprove-
chamiento a los suelos de dominio y uso publico no obtenidos por cesién gratuita que se inclu-
yan en unidades de ejecucién (y pueden no hacerlo, de acuerdo con el final de su parrafo pri-
mero). Pero este articulo no ha de desligarse del resto de la ley para hacerle desmentir que los
sistemas generales sélo se adscriben a unidades de ejecucion los efectos de la obtencion del
suelo que ocupan, ya que, si estan obtenidos antes de la formulacion o revisién del plan gene-
ral, no cabe hacerles generar aprovechamientos de nuevo como forma de procurar a las admi-
nistraciones titulares nuevos ingresos desvinculados de la ejecucién urbanistica. De ser asi,
bien podria un ayuntamiento, en cada revisién de su plan general, volver a adscribir sus siste-
mas generales ya obtenidos a nuevos sectores, procurandose las plusvalias consiguientes. El
articulo 105, que no menciona los sistemas generales, debe entenderse relativo a aquellos
suelos de dominio y uso publico que legitimamente pueden incluirse en las unidades de ejecu-
cion, sean sistemas locales, antiguos sistemas generales que han de transformarse —caso de
la antigua estacién de El Portillo-, o suelos de sistema general adscritos o incluidos en secto-
res, obtenidos por razones de urgencia, tras la formulacién del plan, por expropiacién u ocupa-
cion anticipada.
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EXpuestas las razones en virtud de las que se han adscrito al sector G19/1 16.966'35 m” de
suelo destinado a constituir sistema general viario (esto es, que se consideraran en el calculo
del aprovechamiento medio, de modo que E)uede decirse que «generan» aprovechamiento) y
se han dejado al margen otros 82.222'90 m"” de igual calificacién pero ya obtenidos (lo que no
excluye la urbanizacién por la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002, en ejecucion del conve-
nio), se pasa a abordar la cuestion, mas compleja, del sistema general ferroviario cuyo uso se
mantiene, si bien con soterramiento total de las vias, que pasaran a discurrir por un tinel bajo
la rasante del terreno.

EnN este caso, se estudiaron tres posibles alternativas. La primera era mantener la calificacion
del suelo como sistema general ferroviario, con posibilidad de uso como espacio libre (o viario,
en algunos tramos) del trasdds del forjado superior del tinel. La segunda, calificarlo como es-
pacio libre publico o viario, con admision como compatible del uso ferroviario bajo rasante o
incluso sobre ella, en el caso del apeadero o intercambiador, de modo que el titulo por el que el
administrador de infraestructuras ferroviarias disponga de la infraestructura no implique dominio
del suelo, como de hecho ocurre en otros tramos de la misma via. Una tercera alternativa hu-
biera sido constituir un complejo inmobiliario desvinculando la propiedad del suelo y del sub-
suelo y superponiendo, en consecuencia, dos dominios publicos diferentes.

La tercera alternativa no se ha considerado adecuada por razones que se expusieron en los
informes consiguientes al trdmite de informacién publica del expediente y que, entre otras co-
sas, afectan al concepto mismo de la calificacion de suelo por el planeamiento. Las otras dos
no se verian en si mismas problematicas, si bien la primera se entiende menos recomendable
porque, tratdndose de un tramo estrictamente urbano de la infraestructura ferroviaria, que a
cota de suelo y vuelo va a funcionar como cualquier otra porcidn de viario 0 zona verde de la
ciudad, resultard mas operativo unificar su régimen basico con el de estas zonas manteniendo
las condiciones necesarias para el debido funcionamiento de aquélla; en resumidas cuentas, es
un razonamiento analogo al que motiva que los tramos urbanos de las carreteras, aun sujetos a
condicionantes estrictos relacionados con la continuidad del trafico rodado interurbano, pasen
al dominio municipal.

En cuanto al cémputo del suelo correspondiente en el céalculo del aprovechamiento medio o, lo
gue es igual, en cuanto a la posibilidad de considerar el suelo bajo el que discurra el tinel in-
cluido en el nuevo sector G19/1 o, en caso de calificarse como sistema general, adscrito a él,
hay que distinguir las tres alternativas.

EnN el caso de gue se optara por la primera de ellas, el suelo seguiria siendo dominio publico
ferroviario, deberia calificarse como sistema general de comunicaciones y, por pertenecer ya a
la administracion titular, no podria adscribirse al sector, lo que implica que no se sumaria al
denominador en el calculo del aprovechamiento medio y éste, en consecuencia, aumentaria a
igual magnitud de la superficie edificable lucrativa.

La tercera alternativa implicaria también la calificacién del suelo como sistema general, enten-
diéndose poco acorde con la técnica de planeamiento vigente en Espafia desde 1956 —que es,
en definitiva, la que inspira la ley aragonesa de 1999- la calificacién separada del suelo del
tunel de vias y del situado a cota general del terreno (quedaria en este caso, entre otras, la
incognita del subsuelo inferior a la cota de vias), y mas aun la calificaciéon de un nivel como
sistema general y de otro como local. Esta alternativa no conllevaria la necesidad de obtencion
de suelo para el uso ferroviario y, en todo caso, cabria plantearse si la incorporacion de la cota
de parque al dominio publico municipal implicaba la adscripcidn del suelo al sector, aunque con
un coeficiente corrector que disminuyera su participacion.

La segunda de las tres alternativas expuestas, que es la elegida por la modificacion de plan
general, implica, por fin, la consideracién del suelo como parte del sector G19/2, su calificaciéon
como zona verde o viario y la consideracion como uso compatible de las infraestructuras ferro-
viarias en el subsuelo. En este caso, el suelo afectado debe considerarse como parte del sector
a todos los efectos y, por tanto, incluido en el denominador para el calculo del aprovechamiento
medio sin coeficiente corrector alguno.

2 . 2CARACTER[STICAS ACTUALES DEL TERRENO

Las calles que delimitan el area presentan un nivel practicamente horizontal, con rasantes del
orden de 208’35 m. junto a la glorieta de la avenida de Madrid, en el extremo noroeste del area;
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209'20 en el vértice nordeste, ya cercano a Maria Agustin; 20875 hacia la mitad de la calle de
Escoriaza y Fabro; 210’75 en el cruce de la avenida de Anselmo Clavé con General Mayandia;
211’75 en el cruce de la avenida de Anselmo Clavé con Madre Sacramento, y 214’50 en el
vértice meridional.

E| interior del area se encuentra actualmente rehundido, en profundidad variable (hasta 4

metros, aproximadamente) por causa de los usos ferroviarios que se han desarrollado hasta
fecha reciente, que obligaron a apreciables modificaciones del relieve natural del terreno, que
son de sentido contrario en la elevacion de los accesos de viajeros a la antigua estacién de El
Portillo, situados unos 3'50 metros por encima de la calle de Anselmo Clavé de la que parten.

Eliminados estos usos, se considera adecuado recuperar la planicie general del &mbito,

devolviéndole en los terrenos recuperados para zonas verdes, equipamientos y usos terciarios
la cota de las calles existentes en su perimetro, que, por lo demas, enlaza sin discontinuidad de
rasantes con el viario de los barrios que rodean el &mbito. Esta uniformidad de cota procurara
la mas fluida comunicacion, a pie y rodada, entre los barrios de Delicias, Centro y La Almozara,
satisfaciéndose asi una de las condiciones basicas del plan.

2 . SUSOS. DERECHOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
2 . 3 . 1ESTADO ACTUAL: ANALISIS POR FINCAS (SECTOR G19/1)

En lo que sigue, se describe pormenorizadamente el estado de los terrenos en lo que
concierne a edificaciones e infraestructuras, advirtiéendose que, para su elaboracién, se han
considerado en todos los casos los datos obrantes en la Gerencia Territorial de Catastro de
Zaragoza:

F|NCA OlLimitada por las calles de Escoriaza y Fabro, Fuenterrabia y Anselmo Clavé.

Terrenos de la antigua estacion ferroviaria de El Portillo, pertenecientes a ADIF (ates RENFE),
con NIF G28016749 y domicilio en la avenida de Anselmo Clavé, s/n (50004- Zaragozag Segun
medicion sobre Ia cartografia municipal, esta finca tiene una superficie de 89 754’68 m”, de los
que 73.473'31 m? quedan incluidos en el nuevo sector G19/1 y 16.281'37 m® se caI|f|can como
sistemas generales urbanos (sistema de comunicaciones), adscritos al sector G19/1 a efectos
de su obtencién. Su referencia catastral es 5335501XM7153G0001JI.

Se encuentran parcialmente ocupados por los edificios vinculados al servicio ferroviario, ya
fuera de uso, cuya superficie construida total, segin datos catastrales, es de 33.778 m?.
Ademas de multiples edificios auxiliares de altura variable entre una y cuatro plantas, destaca
el edificio de la antigua estacion de El Portillo, una correcta construccién metalica con fachadas
acristaladas de cinco plantas (tres sobre la rasante en el acceso, elevado con respecto a la
calle de Clavé unos 3'50 metros), proyectado en 1971 por los ingenieros Demetrio Ullastres y
Alfredo Martinez Alonso; obtuvo el trofeo Ricardo Magdalena en 1972. Los espacios libres
estan parcialmente rehundidos hasta la cota de vias.

FINCA OZparcela ocupada por el edificio de Correos, en la calle de Anselmo Clavé, 10. El

suelo es propiedad de ADIF vy el edificio de la Sociedad Estatal Correos y Telégrafos, con NIF
A83052407 Seguln med|C|on sobre la cartografia municipal, esta finca tiene una superficie de
1.846'86 nt’ (1.835 m segun Catastro), de los que 1.161'88 nf estan incluidos en el area
G19/1 y 68498 m? son sistemas generales adscritos. Sus referencias catastrales son
5335502XM7153C0001EK (construccién) y 5335502XM7153C0002RL (suelo).

La superficie construida total en esta parcela, segin datos catastrales, es de 6.011 nf. La
mayor parte corresponde al edificio del Centro de Clasificacion Postal, una apreciable
construccién prismatica de hormigén visto, con fachadas planas de vanos corridos y
entrepafios revestidos con ceramica, y cinco plantas de altura (cuatro sobre la rasante de la
acera de Clavé, la mas alta de las cuales esta retranqueada a este, sur y oeste); fue
proyectado en 1973 por José Luis Gonzalez Cruz, de acuerdo con una solucion arquitectonica
repetida, con las pertinentes variaciones, en otras ciudades espafiolas.

FINCA O3viario pablico, propiedad del Ayuntamiento de Zaragoza, con NIF P-5030300-G

y domicilio en la Plaza del Pilar, 18 (50003-Zaragoza). Segun medicién sobre la cartografia
municipal, en la nueva G19/1 se incluyen 2.975'35 m® de suelo actualmente constituyente del
viario municipal, lo que supone un 3'83% de la superficie del sector. La antigua AC19 incluia

MEMORIANORMAS



el portillo

otros 65.257'17 m? (hasta un total de 68.232'52 m2) de viario publico actual que esta
modificacion de plan general califica como sistema general urbano de comunicaciones.
De acuerdo con los datos indicados, el Ayuntamiento aporta el 3'15% de la superficie total del

sector G19/1 mas sus sistemas generales adscritos (3'83% de la superficie del sector y nada
en concepto de sistemas generales, dado que éstos se adscriben a efectos de su obtencion) y
ADIF el 96'85% del total (91.601°'54 m?: el 96'17% de sector y 100% de los sistemas generales
adscritos). Referidos estos porcentajes al area total afectada por el convenio (los 159.833'44
m? de la antigua AC19, una vez excluidas las dos parcelas de particulares situadas al norte de
la penetracién de la AP68), el Ayuntamiento es propietario del 42'69% de la superficie y ADIF
del 57'31%.

2 . 3 . 2ESTADO ACTUAL: INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
ABASTECIMIENTO DE AGUA

Enel perimetro del area se encuentran ubicadas diversas redes de abastecimiento de agua

de didmetros que varian entre 100 y 1000 mm. y materiales tales como fibrocemento, fundicién
gris, fundicién ddctil, hormigén armado, etc.

AlgUNOS tramos de estas redes existentes no son compatibles con la nueva ordenacion del
area.

SANEAMIENTO

Enel perimetro del area se encuentran ubicadas diversas redes de alcantarillado de seccién

circular y diametros que varian entre 15 cm. y 140 cm. Asi como ovoides de dimensiones entre
60 x 90 cm. y 120x180 cm . y diversos materiales.

Algunos tramos de estas redes existentes no son compatibles con la nueva ordenacion del
area.

ALUMBRADO PUBLICO

La zona dispone de alumbrado publico en el perimetro de la actuacién asi como en parte de

las antiguas instalaciones ferroviarias. Gran parte de estas redes existentes no son compatibles
con la nueva ordenacion del area.

ELECTRICIDAD, GAS Y TELECOMUNICACIONES

La zona dispone de redes de telecomunicaciones y de distribucion gas y de energia eléctrica.
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CAPITULO TERCERO

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

La ordenacién disefiada por la modificaciébn de plan general se apoya en una serie de
elementos que condicionan el disefio:

A En primer lugar, habran de considerarse los objetivos y criterios impuestos por el plan
general aprobado en el 2001 que, en lo esencial, se mantienen:

configuracion de «un area de centralidad en este entorno estratégico»;

«reordenacion general del trafico, resolviendo los flujos de entrada y salida a la
ciudad desde la avenida de Goya y el paseo de Maria Agustinx;

obtencion de «un gran espacio libre ajardinado con una gran dotacién de edificios
destinados a equipamientos»;

obtencién de «un gran volumen edificable destinado a usos terciarios (oficinas y
hoteles)», que ahora incluiran también un cierto nimero de viviendas;

«construccion de un gran estacionamiento subterrdneo, con capacidad como
minimo de 800 plazas»; como se vera, la magnitud de esta dotacién se
condicionara en este instrumento a la solucién que finalmente se dé a los
transportes ferroviarios urbanos o de cercanias, manteniéndose tan generosa
dimensién soélo en el caso de que, efectivamente, el estacionamiento publico tenga
caracter disuasorio para el trafico de acceso a la ciudad;

«conexién peatonal entre los tejidos circundantes».

B Resultan determinantes las condiciones derivadas de la situacion del area, en la
confluencia de importantes entradas de la ciudad, inmediata al edificio Pignatelli —
sede de la Diputacién General de Aragon- y a la Aljaferia —sede de las Cortes de
Aragén-, e interpuesta entre el centro medieval, Delicias y el entorno de la Gran Via.

C Las solicitaciones derivadas de la situacion del sector, unidas a las sensibles
carencias de zonas verdes del entorno, aconsejan mantener la mayor escala para el
espacio libre, al que deberan vincularse los nuevos equipamientos del area. De
acuerdo con la memoria expositiva de la revision del plan general del 2001, «en este
emplazamiento, los terrenos del Portillo presentan unas caracteristicas propias, por
su relacién con importantes centros legislativos y administrativos —las Cortes y el
Gobierno de Aragdn, y determinados servicios de la administracion del Estado-, y por
su papel de charnela entre el centro urbano y el barrio Delicias. Se sitla, asi, en
medio de una extensa area urbana particularmente compacta y muy deficitaria en
dotaciones (la corona Delicias-Centro-San José es la zona més deficitaria de
Zaragoza en zonas verdes, equipamiento local, plazas escolares...) que necesita un
amplio espacio libre y representativo, susceptible de completarse con dotaciones.

»La implantacién de funciones centrales facilitard la conexién y la continuidad de las
areas que se pretende unir, permeabilizando a través suyo la conexidon a pie,
funcionando como intercambiador de transporte colectivo metropolitano e incluyendo
las dotaciones y los servicios complementarios al entorno local a las que se ha hecho
alusion, junto con otros equipamientos, oficinas y terciario privado. En la ordenacion
gue se desarrolla paralelamente al plan general, el area esta concebida como una
extensa zona verde con intercalado de viario y equipamientos.»

D A través del espacio libre han de verificarse las circulaciones peatonales que
comuniquen del modo mas fluido los barrios que flanquean el sector, por lo que la
ordenacion debera tender a facilitarlas, subsanando las dificultades derivadas de los
actuales desniveles del terreno, artificialmente inducidos por las necesidades del uso
ferroviario que desaparece. La inversién necesaria para recuperar la horizontalidad
basica del suelo no sélo es una partida menor en relacion con el coste de la
transformacién urbanistica del sector (incluso puede ser ventajoso econémicamente,
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al minimizarse las estructuras de contencién y de comunicacion), sino que parece
inexcusable a la vista de la nivelacion que tienen las calles que lo bordean, bien
conectadas a las de su entorno, y la gran trascendencia urbanistica y social que a
medio y largo plazo tendré la solucién que se realice. Por esta razon, se modifican las
propuestas de tratamiento del parque de los proyectos que merecieron el primer y el
segundo puesto en el concurso de ideas del 2000, que introducian importantes
desniveles artificiales en el interior del parque.

E Por el mismo motivo —eficacia de las conexiones transversales- se considera
oportuno que el parque esté surcado por una serie de sendas con pavimento duro,
adecuado para la circulacién a pie o en bicicleta incluso en caso de lluvia. A largo
plazo, puede incluso estar atravesado por una linea de tranvia o metro ligero —por
ejemplo, prolongando General Mayandia hasta el apeadero de cercanias-, de
acuerdo con una solucién hoy ya muy habitual (Lyon, Estrasburgo, Barcelona...)

 El tratamiento del parque deberia partir de la idea de un espacio natural inmerso en la
ciudad, de modo que queden compensadas al maximo las condiciones de su entorno,
muy duras en cuanto a densidad residencial. Se considera adecuada la propuesta de
parque paisajistico a la inglesa del proyecto que quedé en segundo lugar en el
concurso de ideas, que se recupera, si bien privada de la llamada falla artificial que
imponia una rotura innecesaria del terreno, y con él de las comunicaciones
transversales. Se propone asi ordenar el parque con una planta geométricamente
informal, y darle en seccién un relieve que no contradiga el principio de horizontalidad
de las sendas de comunicacion transversal ni llegue a generar barreras que dificulten
su uso por todo las personas con dificultades motrices, grupo no menor de futuros
usuarios del parque.

(S En el disefio del parque deberéa tenerse en cuenta la posible afeccion de una ancha
banda correspondiente al nuevo tdnel ferroviario para comunicaciones urbanas o de
cercanias; en este momento, se desconoce si esta infraestructura va a discurrir
tangente a la calle de Escoriaza y Fabro, en forma de ampliaciéon hacia el este del
tinel que enlaza actualmente el de Goya con la estacion de Delicias, o bajo la
penetracion de la AP68, al norte del sector; cabe también la posibilidad de un
desdoblamiento de los trazados de cercanias y metro urbano, de forma que el
primero discurriria tangente a la linea interurbana y el segundo se desviaria hacia
Maria Agustin por la penetracion de la AP68 o por el interior del parque, hasta
General Mayandia. En cualquier caso, los posibles trazados discurriran bajo viario o
zonas verdes, o, tal vez, bajo la zona libre de edificacion de la parcela de
equipamiento 19.09, siendo incompatibles con la construccion de edificios e incluso
con plantaciones arbéreas de gran porte.

H Desde el momento en gue se iniciaron los trabajos para la ordenacién de los
equipamientos en los terrenos de la antigua estacion de El Portillo, se confrontaron
dos planteamientos diferentes. Un sector de opinién, al que se adscribid, por ejemplo,
el proyecto ganador del segundo premio en el concurso de ideas, siguiendo las
propias bases de éste, entendi6 adecuado dedicarlos a dotaciones de alcance
municipal o regional. Otro sector, en el que figuré la propuesta ganadora del
concurso, advirti6 que en Zaragoza hay zonas con mayor relevancia urbana para
albergar grandes equipamientos metropolitanos y considerd la reordenacion del
ambito como una oportunidad para subsanar las graves carencias histéricas de su
entorno urbano, formado por las areas residenciales mas densas de la ciudad y con
reservas minimas de dotaciones y zonas verdes. Como puede comprobarse en los
planos del plan general y en el listado de equipamientos anejo a sus normas, tanto en
la zona Centro (al este del sector) como en la zona oriental de Delicias (al oeste del
sector) es especialmente grave el déficit de equipamientos culturales, civicos,
deportivos y sanitarios, ademas de las zonas verdes.

No puede, pues, negarse la razén a ninguno de los dos planteamientos, ni tampoco
pasarse por alto el cambio de panorama que implica la designacién de Zaragoza co-
mo sede de la exposicion internacional del afio 2008, que motivara la reordenacion
del meandro de Ranillas y la creacién de una sucesién de parques equipados desde
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el recinto de la Expo a la G19/1, con la parte occidental de la AC44 y el parque de la
Aljaferia como elementos de conexion. Ha de advertirse que la mayoria de los pro-
yectos seleccionados para el concurso de ideas del afio 2000 suprimieron equipa-
mientos locales previstos por el plan general en el entorno de El Portillo para susti-
tuirlos por viviendas y otros usos lucrativos, a fin de hacer rentable la operacion. Asi,
el proyecto de Clos, Martinez y Sisternas, merecedor del tercer premio, eliminé las
parcelas dotacionales 18.01 —D.G. de la Policia-, 44.13 —C.P. Juan XXIll-, 19.02 —do-
cente publico-, 19.03 —zona verde publica-, 19.04 —asistencial y recreativo publico- o
19.05 —asistencial y religioso privado-; el proyecto de Bach y Herce propuso transfor-
mar en residenciales las parcelas de zona verde y equipamiento publico 19.02 y
19.03, en Delicias; el proyecto de Fernandez-Longoria y Sardina previé nuevos usos
residenciales y de oficinas sobre varias parcelas de equipamiento y zonas verdes del
entorno (19.02, 19.03, 18.01); el de Quero y Diaz situ6 23.250 m’t de viviendas en la
parcela exterior de equipamiento 18.01 (D.G. de la Policia), transformada en residen-
cial, y 14.755 m’t de viviendas en la también desaparecida parcela de equipamiento
44.13 (Colegio Publico Juan XXIII). El proyecto ganador del concurso, por fin, de
Franco y Peman, no ordend viviendas dentro del area ferroviaria de El Portillo, pero
propuso la recalificacién para el uso residencial de las parcelas exteriores de equipa-
miento y zona verde 44.13 (C.P. Juan XXIIl), 19.02 y 19.03, mas la transformacién en
comercial de la 19.04, y en terciario de la parcela 18.01 (D.G. de la Policia): en total,
44.042 m?t dedicados a 420 nuevas viviendas, 3.648 m’t comercial y 12.246 mt ter-
ciario sobre cinco parcelas de equipamiento publico o zona verde del barrio de Deli-
cias o del Centro que desaparecerian. Mantenidas por la modificacion numero 12 co-
mo zonas verdes 0 equipamientos todas las parcelas exteriores al sector que asi cali-
fica el plan general vigente, se entiende que las necesidades de suelo para dotacio-
nes locales en el interior de El Portillo no son tan apremiantes como serian en caso
contrario.

En dltima instancia, cabe también una solucién intermedia, ordenandose equipa-
mientos destinados a compensar las carencias de los barrios vecinos, pero con una
proyeccion de escala urbana mayor, al posibilitarse que alguno de ellos (en particular
el que ocupa el vértice de Clavé con Fuenterrabia, de situacién urbana mas privile-
giada) asuma funciones de relevancia metropolitana.

El area de El Portillo cuenta con algunas especificidades que la hacen muy distinta,
por ejemplo, de las riberas del Ebro; una de ellas es la conformacién de un ambito
cerrado y céntrico en el que tendrian buena cabida equipamientos cuya agrupacion
tuviera un sentido global, reforzandose funcional y simbdélicamente unos con otros y, a
su vez, con la zona verde. Sobran en Zaragoza los edificios aislados que podrian
destinarse a usos museisticos, pero es dificil dar, en un area céntrica, con grandes
espacios capaces de albergar programas complejos, donde intervengan diversos
edificios complementarios, a la manera, por poner un ejemplo reciente, de la Ciudad
de las Ciencias y las Artes de Valencia, que en un gran espacio libre —un tramo del
cauce viejo del Turia, mas de tres veces mayor que la G19/1- integra un museo de la
ciencia, un planetario y un acuario, entre otras instalaciones.

En el momento actual, no se han recibido indicaciones concretas con respecto al
destino final de los equipamientos, decision que habrd de vincularse al complejo
programa de dotaciones publicas que se desarrolle en la G19/1, la AC/44 (en
particular, en la zona de parque equipado comprendida entre La Almozara y Delicias,
prolongacion natural de la G19/1 con la Aljaferia como charnela) y el meandro de
Ranillas, cuya determinacion estd ahora dando los primeros pasos. Si se ha
avanzado la idea de vincularlos, al menos en parte, al programa de Milla Digital,
dando cabida a usos tales como un Instituto de Arte y Tecnologia o un museo del
Futuro, cuyo funcionamiento implicara también al espacio libre en que se insertan; el
Massachusetts Institute of Technology ha avanzado propuestas de tratamiento
arquitecténico del conjunto, por el momento con valor orientativo, en el que las
cubiertas de los equipamientos constituirian una prolongaciéon de la zona verde,
apropiada para usos propios de aquéllos susceptibles de desarrollarse al aire libre.

En todo caso, se considera por el momento lo mas adecuado mantener una cierta
apertura del planeamiento, calificando genéricamente equipamientos destinados en
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los términos utilizados por el plan general, equipamientos de los grupos 2, 4, 6 y 8 de
los contemplados en el articulo 8.2.8 de sus normas urbanisticas, lo que deja un
amplio margen para la construccion de dotaciones culturales, deportivas, sanitarias o
recreativas.

De este modo, se configuraria un gran espacio verde e, insertos en él, tres edificios
de equipamiento publico que deberian integrarse del mejor modo en el parque,
fundiendo con él sus espacios libres, publicos por la naturaleza de las dotaciones.
Salvando las naturales distancias, una imagen adecuada para el &mbito seria la del
Foro Republicano de Roma o el Kulturforum de Berlin, un gran espacio libre sobre el
gue se implantan edificios de equipamiento integrados arquitecténicamente en él. No
sera adecuado, en todo caso, fragmentar el area con equipamientos que requirieran
vallado de sus espacios libres, como los escolares. El parque equipado resultante
seria un importante elemento central de las zonas residenciales proximas y
garantizaria la mejor conexion entre ellas, hasta ahora radicalmente separadas por la
via del tren.

| El programa del area aconseja que su desarrollo urbanistico esté intimamente
vinculado al proyecto arquitectonico. En la medida en que sea posible, no parece
recomendable adelantar soluciones volumétricas demasiado estrictas en el
planeamiento.

J E parque equipado del sector G19/1 se integrara, como elemento terminal, en el
sistema de parques equipados que une el meandro de Ranillas con El Portillo a través
del area AC/44, y que, en sentido sudoeste, se continGa en el corredor Oliver-
Valdefierro, que enlaza las zonas verdes del oeste y el sur de la ciudad (parques de
Miralbueno, Oliver, Valdefierro, Valdespartera, Parque Grande, Canal Imperial,
Huerva, etc.) Como quedd sobradamente explicado en las memorias del plan parcial
de Valdespartera o del sector F57/8 (frente sur de Valdefierro), se trataria de
aprovechar la reordenacion de las infraestructuras ferroviarias fuera de uso para crear
un ambicioso sistema continuo de espacios verdes equipados a la manera del
propuesto por Olmsted y Vax para Boston en la segunda mitad del siglo XIX.

S,

e

SESTEMA OE PARCUES ¥ ZOMAS VERDES
|EM EL SECTOR EUDOEETE DE LA CRIDAD

MEMORIANORMAS



el portillo

[nATRAA OF THE PLELIC 000 SFROCT OF TE DOZTDM MITTRIPTUTAM [RYTRET FEFs

GONVLITOH 04 L3W 53 TWENLYK SODWdE3 S0 Mo
SONVIEN SANDE W 30 YMILLES 100 MO ARGD

SESTEMA CONTINUG DF DEPAL TS LIDRES P
T BOSTON POR OLMSTED Y WL [LILTIR

K Las condiciones de partida llevan de modo casi necesario a la construccion de una
torre de oficinas de 20 a 25 plantas, de acuerdo con la propuesta del proyecto
ganador del concurso de ideas y la ficha aneja a las normas del plan general. Sin
embargo, un elemento de semejante presencia arquitectdnica no deberia quedar
semioculto por la edificacién perimetral del parque, ni acercarse demasiado a las
zonas de méaxima densidad residencial de su entorno. Los altos y macizos edificios de
los flancos de la avenida de Goya y el inicio de Clavé recomiendan descongestionar
de edificacién el final de perspectiva del tramo final de aquella avenida (puesto que la
curvatura de la calle impide vistas mas lejanas), permitiendo la vista del espacio
ajardinado. La torre necesitara, al contrario, un espacio mas despejado, con las vistas
lejanas que merece y suficiente «aire» alrededor, de modo que se satisfagan las
distancias minimas requeridas por la normativa de edificacion en ordenacion abierta.
Seria bueno vincularla con la que se ha dado en llamar Milla Digital, tendida entre el
entorno de la estacién intermodal y los terrenos de la Expo 2008, de forma que, a
través de ella, se produjera la penetracién de este simbolo de innovacién tecnoldgica
en el centro urbano, por un punto intermedio a la Aljaferia y el Pignatelli.

| un dlimo condicionante de la ordenacion es el establecimiento de un
estacionamiento publico enterrado, para el que el plan general del 2001 determiné
una capacidad minima de 800 plazas; unido a la previsidon de un apeadero de la red
de cercanias, este estacionamiento haria de los terrenos de la antigua estacion de El
Portillo un centro de intercambio de modalidades de transporte, donde, ademas de
enlazarse con la red ferroviaria de cercanias, pudiera estacionarse el auto privado
para continuar, en su caso, el trayecto hacia el interior de la ciudad a pie, en bicicleta
0 mediante transporte publico. No obstante, y como ha quedado dicho, el gran
estacionamiento disuasorio sélo tiene sentido en El Portllo si se vincula al apeadero
de la red ferroviaria y, preferentemente, a un intercambiador de modalidades de
transporte, lo que sélo sera posible si, finalmente, la linea de transporte urbano
discurre tangente a la interurbana. Si se separa antes de llegar al area G19/1,
discurriendo la primera por Fuenterrabia y Maria Agustin, el intercambiador no sera
posible —si un apeadero de la red local, con muy diferentes condiciones- v,
probablemente, el estacionamiento disuasorio perderia parte de su razén de ser. En
este Ultimo caso, cabria plantearse desplazar el estacionamiento dimensionado a
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escala urbana hacia la entrada en la AC/44, cerca también del Il Cintur6n y del
recinto de la Exposicion Internacional, y reducir la capacidad del estacionamiento de
El Portillo para dar sdélo servicio a necesidades estrictamente locales, sin atraer trafico
en busca de aparcamiento que congestione mas todavia el viario central.

Sea como fuere, la dotacién en la zona de un gran estacionamiento publico habria de
completarse con medidas de trafico, dentro y, fundamentalmente, fuera del sector,
gue evitaran que, en lugar de constituir, como se pretende, un elemento disuasivo del
trafico rodado en el interior de la ciudad, lo aliente, induciendo nuevos flujos de
circulacion en vehiculo privado hacia el edificio Pignatelli o los nuevos usos
implantados en el area, que no se producirian si las dificultades de estacionamiento
fueran mayores. Para evitar este efecto perverso, debera ponderarse bien la
capacidad del estacionamiento y acompafiarse su construccion con medidas
restrictivas de la circulacion rodada en su entorno.

MFinaImente, el nuevo sector delimitado en El Portillo se ha visto afectado por el
convenio, en trdmite, entre el Ayuntamiento de Zaragoza y ENDESA Distribucion
Eléctrica, S.A., «para la adecuacion y mejora de las instalaciones eléctricas de
Zaragoza en el horizonte de la Exposicion Internacional del 2008». Con miras a
mejorar la imagen urbana, se prevé en el borrador de convenio que la empresa
eléctrica acometa en plazo préximo el soterramiento de diversas lineas de alta y
media tension que en la actualidad inciden desfavorablemente en ella, tanto en el
entorno de la Exposicion como en las proximidades de los cauces fluviales, el Canal
Imperial y otras zonas sensibles de la ciudad. Se contempla igualmente la eliminacion
de las lineas de baja tensién apoyadas en palomillas ancladas en las fachadas de los
edificios catalogados y, en general, de algunas zonas del casco histérico y otros
barrios consolidados de la ciudad.

Por otra parte y entre otras medidas, atiende el documento, en el estado actual de su
redaccion, a la garantia de adecuado suministro de energia para las instalaciones de
la Exposicion y el resto de la ciudad mediante la ejecucién de nuevas infraestructuras
eléctricas entre las que figura la construccion de tres nuevas subestaciones de escala
urbana y la adecuacién de una cuarta que ya existe:

1 NUEVAS SUBESTACIONES:

1AEn el area urbana de la margen izquierda del Ebro, ubicada en la zona del
Arrabal y denominada SET Arrabal, a tension de 45 kV.

1BEn el area urbana Almozara-Delicias, ubicada en la zona préxima a la Aljaferia
y denominada SET Aljaferia, a tension de 132 kV.

1CEn el area urbana de El Portillo, ubicada en la zona a desarrollar por el
planeamiento y denominada SET Portillo, a tensién de 45 kV (se ha
considerado también la posibilidad de situar en El Portillo la subestacién de 132
kV y en Aljaferia una de 45 kV).

2 ADECUACION de la subestacion denominada Los Leones, ubicada en la proximidad
de la Academia General Militar, modificando su aparamenta a tecnologia de ultima
generacion para dar suministro eléctrico al recinto de la Exposicién Internacional y
mejorar su aspecto visual.

Segun la sexta estipulacion del borrador de convenio, «para la ejecucién de las tres
subestaciones denominadas Arrabal, Aljaferia y Portillo [...], el Ayuntamiento podra a
disposicion de Endesa Distribucién Eléctrica, S.L, en el menor plazo posible para
poder acometer la ejecucién de las instalaciones, los terrenos apropiados sobre los
gue se establecerd una cesién de uso mientras se mantenga su ocupacion para los
fines indicados en el presente convenio. Para ello se tramitara el correspondiente
expediente municipal de forma similar a lo efectuado con otras SET similares de la
ciudad. Cuando los fines aludidos dejen de prestarse, se devolvera por la compafiia
los terrenos a su situacién inicial para reintegrarlos al Ayuntamiento.»
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CAPITULO CUARTO

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
PROYECTADA

4 . lDESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA Y VALORACION DE ALTERNATIVAS

A partir de los objetivos y criterios expuestos en el capitulo anterior, esta modificacion del plan

general desarrolla la ordenacion del sector G19/1, que se delimita de nuevo con las correccio-
nes indicadas sobre el drea AC19 del plan general aprobado definitivamente. Con rango de
plan general, se establecen las siguientes condiciones de disefio y uso:

- Superficie del sector: 77.610'54 m?.

- Superficie de sistemas generales adscritos: 16.966'35 m? (21'86% de la superficie del
sector).

- Techo edificable: 52.000 m’t.

- Aprovechamiento medio del sector: 0’5498 mzth/mzs.

- Coeficiente de homogeneidad para todos los usos lucrativos admitidos: 1.

- Reserva minima para viales: 10% de la superficie del sector (7.761'05 mzs).

- Reserva minima para espacios libres publicos: 57%de la superficie del sector
(44.238'01 m°s);

- Reserva minima para equipamientos publicos: 20% (15.522'10 m2).

- Aprovecham;entos lucrativos: 52.000 m“t, de los gue no se destinaran a vivienda mas
de 22.000 m“t, con un maximo de 220 viviendas, debiendo dedicarse el resto a otros
usos compatibles.

- Subsidiariamente, se aplicara la normativa de las zonas de ordenacion abierta de la
edificacion (A2).

COMO se ve, no se modifican los parametros reales de aprovechamiento dados por el plan

general del 2001, manteniéndose el mismo techo edificable total; la diferencia de 110 ntt se
debe a la exclusién de una pequefia parcela en la calle del Trovador, ajena al convenio, que
pasa a calificarse como zona Al1/2 del suelo urbano consolidado. El incremento de aprovecha-
miento medio se debe en parte al aumento de edificabilidad consiguiente al acuerdo de Zara-
goza Alta Velocidad de marzo del 2005, y en parte al reajuste de la superficie del area, con
reduccion del suelo urbano no consolidado y calificacién directa de sistemas generales urba-
nos; si el techo lucrativo total (52.000 mzt) se divide por la superficie total, incluidos sistemas
generales, adscritos o no, que antes formaban parte de la AC19 (159.833'44 m2), se obtiene un
aprovechamiento de 0’3253 mzth/mzs, superior en un 8'45% al que otorgaba al area el plan
general que ahora se modifica (0’3 mzth/mzs). Por otro lado, se admite el nimero de viviendas
necesario (220, mayor de 200) para adecuar el planeamiento a los acuerdos de la sociedad
Zaragoza Alta Velocidad de 4 de marzo del 2005.

Aunque el plan general del 2001 sélo imponia una condicién de superficie minima de viario

mas espacios libres, sin consideracion de los equipamientos, se entiende necesaria una previ-
sién minima de suelo destinado a equipamientos publicos, que con rango de plan general se
establece ahora en el 20% de la superficie del sector, si bien en ordenacién detallada se au-
menta ligeramente (20'55%). Este suelo se ha dimensionado con cierta holgura para permitir la
mayor flexibilidad de uso, introduciendo una limitacién de ocupacion maxima que, combinada
con la obligacién de integrar los espacios libres que finalmente resulten en el parque, permita
recuperar el exceso para los espacios libres publicos. Se concretan también, desglosados, los
minimos para espacios libres publicos y para sistema viario.

La nueva ordenacion satisface holgadamente el requisito que la vigente legislacion urbanisti-

ca (articulos 74.1 de la ley 5/1999 y 155.1 de su reglamento de planeamiento) impone a las
modificaciones de plan general que aumenten el nimero de viviendas, obligadas a compensar
la mayor densidad con un incremento de las zonas verdes de uso y dominio publico, a razén de
5 m? por cada nuevo habitante. En el plan vigente no hay una prevision numérica expresa de

MEMORIANORMAS



el portillo

reserva de zonas verdes, sino de la suma de éstas con el viario publico (84% de la superﬂue
del area AC19). Si se suman las zonas verdes ordenadas por la mod|f|caC|on (44.992’'17 m ) y
los suelos calificados como viario puablico, general o local (91.444'97 m ) se comprueba que de
la prevision del 84% calculado sobre la vieja area de convenio (159.833'44 nt, una vez des-
contadas las dos parcelas al norte del enlace con la AP68 que eran ajenas al convenlo) se ha
pasado a un 85'36%, lo que supone un incremento de 2.177°05 m?; a esta superficie aun habria
gue sumar los 1.051'86 m? de la parcela 19.09 de servicios de mfraestructura qgue es de titula-
ridad publica, s6lo puede construirse bajo rasante y sobre ella viene obligada por las normas
urbanisticas a constituir un espacio libre publico integrado en el nuevo parque. Asi, la superficie
total de nuevo suelo calificado con destino de viario o espacio libre publico alcanza 3.228'90
m?, incremento gue por si solo, supuesto de espacios libres publicos, implicaria una capacidad
para 220 nuevas viviendas si se supusiera que en cada una reside una media de 2’94 personas
5m ’Ihab x 220 x 2’ 94), indice conforme con los tamafios de hogar vigentes en Zaragoza en el
afio 2005 (segun el padron municipal, Zaragoza tenia 641.581 habitantes en enero del 2004;
segln el censo de poblacion y vivienda, en el 2001 habia en la ciudad 226.473 viviendas prin-
cipales; por tanto, el indice de habitantes por vivienda es de 2'83).

Pero, cotejando la ordenacion propuesta en la modificacion del plan general con la grafiada

para la AC19 en la ficha del anejo IV del plan general vigente, basada en la propuesta ganado-
ra del concurso del 2002, se comprueba que el suelo calificado como viario se ha reducido, al
tiempo que ha aumentado sensiblemente el considerado como zona verde o paseo peatonal
integrado en ella, de forma que el balance real es todavia mas favorable (piénsese que, ade-
mas, ahora no se califica como zona verde la glorieta de la avenida de Madrid). En efecto, la
ficha del area representaba 22.915’ 11 m® de zona verde, excluida la glorieta de la avenida de
Madrid, cifra inferior en 23.128'91 m® a la que ordena la presente modificacion (46.044’ 02 m?, si
se incluye la superficie de la parcela 19.09; 44.992'17 m’ sin ella), y en 21.322'89 m- a la re-
querida como minima en caso de posterior redaccion de un plan especial (44.238'00 m) Aun
si se considera este Ultimo valor, casi se duplica la superficie mlnlma de zonas verdes de uso y
dominio publico, lo que, con 220 viviendas y una dotacion de 5 n’ de nueva zona verde por
habitante, casaria con una ocupacion residencial de hasta 19'38 habitantes por vivienda (20’09
si se considera la parcela 19.09), valor muy superior a cualquier parametro razonable y, por
supuesto, a la media zaragozana actual.

A partir de las condiciones cuantitativas que se han indicado, la ordenacion pormenorizada

toma como punto de partida diversas ideas procedentes de los trabajos presentados al concur-
so resuelto en septiembre del 2000, en especial del segundo premio y, sobre todo, del primero,
puesto que parte de su contenido fue trasladado, en forma de determinaciones vinculantes, al
plan general, sin que esta modificacién las altere.

En esencia, se considera muy adecuada la propuesta, comin a ambos proyectos, de un gran

parque bordeado con edificios de equipamiento publico y de usos lucrativos en las calles de
Clavé y Fuenterrabia, prefiriéndose en todo caso un trazado mas préximo al proyecto que que-
do en segundo lugar, que llevaba sistematicamente la edificacion a las margenes de las calles
citadas y conseguia un parque mas amplio. La propuesta del primer premio resultaba, en cam-
bio, mas centrada en relacién con el planteamiento de los volimenes edificados, mas consis-
tentes y proporcionados a la entidad del parque y el entorno; de los usos propuestos tanto para
la edificacion lucrativa como para los equipamientos, que denotaban un mejor conocimiento de
la ciudad; del estacionamiento publico subterraneo, planteado como una construccién unitaria y
capaz, y de las circulaciones rodadas, cuyo esquema, sobre el que se volvera, era claro y a-
denado.

NO se han tenido en cuenta las demas propuestas del concurso, y, en particular, se ha consi-

derado inadecuadas las que, a diferencia de las dos citadas y la de Diaz y Quero, proponian la
implantacién de tejidos convencionales intermedios que trituraban el espacio libre y desperdi-
ciaban la oportunidad que brinda la liberacién de los terrenos ferroviarios al destruir la posibili-
dad de mantener un espacio urbano unitario de dimension suficiente (la zona verde propuesta
equivale, mas o menos, al parque Pignatelli), intersticial entre dos tramas urbanas histérica-
mente consolidadas una a espaldas de la otra, que no sélo puede funcionar como un rico es-
pacio de recreo e intercambio, corrigiendo las fuertes carencias de zonas verdes y equipa-
mientos de ambas, sino que se atiene a un tipo urbano muy comin en las ciudades europeas
que se expandieron a partir de ndcleos fortificados y que destinaron a parques antiguos fosos o
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recintos antes ocupados por cuarteles, conventos o palacios, del que el parque Bruil de Zara-
goza, el de la Ciudadela de Barcelona o el Ring de Viena son ejemplos conocidos.

NO obstante el respeto a las determinaciones de ordenacién del plan general y el reconocido

antecedente de las propuestas que obtuvieron los dos primeros premios en el concurso de
ideas del afio 2000, el plan actual introduce innovaciones de alguna consideracion.

En primer lugar, los aprovechamientos lucrativos terciarios se trasladan en el plan hacia el

norte del sector, con acceso viario directo desde la via publica perimetral y sin necesidad de
interrumpir, en consecuencia, el parque central con una prolongacion de la calle del General
Mayandia que, fuera de dar acceso a la torre del primer premio del concurso, no presentaba
ventajas que compensaran la discontinuidad y la apreciable reduccién provocada en el parque.
De esta manera, el nuevo parque de El Portillo gana apreciablemente en amplitud y, sobre
todo, en penetracidn hasta el mismo centro de la ciudad, abarcando desde el parque de la Al-
jaferia y la nueva rotonda de la avenida de Madrid a la glorieta de los Zagries, sin quedar inte-
rrumpido a lo largo de la mayor parte de su longitud por calles de trafico rodado. No obstante,
se deja una banda calificada como espacio libre publico que, en caso de necesidad futura, po-
sibilitaria la prolongacion de esa calle hasta Escoriaza y Fabro, y, en todo caso, permitira tras la
ejecucion del plan el paso de peatones Yy ciclistas, e incluso de redes de transporte publico
procedentes de Maria Agustin, y en particular, si fuera el caso, de una linea de tranvia.

Enel plan especial redactado en noviembre del 2003, que no ordenaba viviendas en el area,

se mantuvo la contigiidad de las dos parcelas de aprovechamiento lucrativo que proponia el
anteproyecto ganador en el concurso, a fin de mantener la continuidad de las parcelas de equi-
pamiento y permitir la construccién de un gran estacionamiento publico unitario enterrado bajo
ellas y los intersticios calificados como espacio libre pablico. Con esta solucién se llevaba el
hotel previsto por el plan general a la zona mas alejada de los dos hoteles inmediatos al sector
gue actualmente estan ya en funcionamiento: el NH Orus, en el edificio de las antiguas Indus-
trias del Cartonaje de Escoriaza y Fabro, 45, y el Cesaraugusta, en la calle de Clavé, 37-45.
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Tamblén como en el proyecto ganador, el edificio de oficinas adoptaba la forma de una
torre de gran altura, contrapunto volumétrico del parque que permite minimizar el espacio con-
sumido en planta para dar lugar a un elemento significativo desde cierta distancia. Tanto en
ese proyecto de plan especial como en la actual modificacién de plan general este elemento se
traslada al extremo noroeste del area (lo que es posible gracias a la eliminacion de la rotonda
con que la propuesta ganadora del concurso remataba Vicente Berdusan y al desplazamiento
del apeadero de cercanias), haciendo de él un enfatico final de perspectiva del gran acceso a
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la ciudad resultante de la reurbanizacion de la autopista AP68 y un elemento significativo de
gran importancia en la entrada en el centro urbano. Piénsese en la secuencia arquitectonica
que pautara la entrada en Zaragoza por el noroeste, en la que se sucederan la estacion de
Delicias, el meandro de Ranillas con el recinto de la Expo, el parque equipado de la AC44, la
Aljaferia y la torre de El Portillo.

En esta posicion, la torre mantiene su visibilidad desde la avenida de Goya, pero a una dis-
tancia suficiente para hacer su presencia menos opresiva y con la ventaja afiadida de relegar a
un plano trasero la manzana residencial situada entre ella y la Aljaferia. Esta situacién facilita el
cumplimiento de las distancias minimas (con 75 metros de altura, la separacién con respecto a
otros edificios residenciales nunca debe ser menor de 50 metros, distancia que no se satisfacia
en el proyecto ganador del concurso del 2000, cuya ordenacion fue recogida como orientativa
por el plan general). Hay que hacer notar que entre la Aljaferia y la torre media una manzana
convencional de viviendas formada por un perimetro continuo de edificios de diez y once plan-
tas, de modo que, desde el palacio taifal y sus inmediaciones, la torre no sera visible.

P T

PROYECTO DE PLAN ESPECIAL DE NOVIEMBRE DEL 2003: VISTA DE LA TORRE

No obstante, la gran incidencia paisajistica de la torre y la cercania de la Aljaferia obligan a
arbitrar férmulas que posibiliten el mayor control municipal sobre su aspecto, para lo que se ha
previsto la formulacién de un estudio de detalle que defina al detalle el volumen y el tratamiento
de fachada del edificio, conforme al articulo 128 del reglamento de planeamiento, a fin de evitar
gue su aspecto exterior quede al albur de un acto reglado de autorizacién, como es la licencia.

En cualquier caso, se entiende adecuado un disefio que potencie la ligereza de la torre, con
uso preferente del cristal como elemento dominante de fachada y recurso a roturas de plano en
planta y alzado; deberan tenerse en cuenta las diferentes visuales de la torre, recomendandose
una planta compleja, que enfrente a la entrada por la antigua AP68 reurbanizada una proa que
enfatice la verticalidad del edificio, y al parque un volumen movido. Si se pudiera elegir para la
torre un ejemplo histérico conocido, se optaria, sin muchas dudas, por el proyecto elaborado en
1919 por Mies van der Rohe para un rascacielos en la Friedrichstrasse, o, mejor, por una com-
binacién de este proyecto con la reelaboracion del rascacielos de cristal de 1922, manteniendo
el vértice de un cuerpo triangular hacia la rotonda de la avenida de Madrid y un juego de cuer-
pos curvos hacia el parque. Algo asi se ha querido representar, con caracter meramente indi-
cativo, en los planos orientativos del proyecto, que en algin caso recurren también a la imagen
de un anteproyecto de torre de oficinas en Berlin, realizado por David Chipperfield en el 2001
con el modelo expreso de la torre de Mies.
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MODIFICACION niimero 12 del PLAN GENERAL el portillo

MIES: RASCACIELOS EN FRIEDRICHSTRASSE
[(BERLIN}, 1918

MIES: RASCACIELOS DE VIDRID EN BERLIN, 1922

CHIPPERFIELD: PROYECTO DE TORRE DE OFICINAS
JUNTO AL RIO SPREE (BERLIN, 2001)
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La torre queda liberada de limitaciones de altura, que vendra limitada sélo por la edificabilidad
y la normativa de distancias en edificacion abierta, con lo que una mayor esbeltez daria lugar a
una mayor altura y viceversa.

SI Ia modificacién de plan general mantiene la posicién de la torre de oficinas en el proyecto

de plan especial del 2003, modifica en cambio la de la otra parcela de usos lucrativos, que, en
lugar de hotelera, ha de tener uso dominante de viviendas. Por un lado, su contiglidad a la
torre produciria problemas de ordenacién debidos a la normativa de distancias, que constrefi-
ran la superficie ocupable por ambos edificios y dejaran en medio un vacio poco conveniente.
Por otro lado, se entiende que una manzana aislada de viviendas tendra mejor integracion en
el conjunto urbano si se sitlla en las inmediaciones de la glorieta de los Zagries que si se lleva
al norte del area.

PROYECTO DE PLAN ESPECIAL DE NOVIEMBRE DEL 2008: VISTA GENERAL

E| desplazamiento de las viviendas al sur del area preserva la continuidad de las tres parcelas
de equipamientos, que ahora ocupan el centro del perimetro edificado, con la que se abre al
paseo de Maria Agustin en el centro. Mas auln, esa continuidad es todavia mayor, al no hacer-
se necesaria ni siquiera la interrupcion por la prolongacion de la calle del general Mayandia, de
modo que las tres parcelas son colindantes y la separacién entre los edificios correspondera a
espacios libres de las propias parcelas, si bien incorporados funcionalmente al parque central.

La resolucién volumétrica del conjunto aprovecha el traslado del edificio residencial, ahora de

viviendas, introduciendo en el chaflan meridional de la manzana (que marca la transicién al
parque de la calle de Madre Sacramento y de Goya/Clavé) un remate vertical simétrico de la
torre, si bien con una altura sensiblemente menor (aproximadamente, la mitad). Se ha preferido
una ordenacion del edificio residencial en manzana cerrada, aunque con una forma en planta
adaptada a las solicitaciones de entorno. Asi, se conseguird un volumen limpio, cuyos frentes
visibles sean en todos los casos fachadas principales, y nunca traseras ni vallados que encie-
rren espacios libres privados visibles desde el parque y el viario estructurante de la ciudad.

Formalmente, se entiende que el proyecto de la manzana residencial debera tener muy
en cuenta el edificio de la Policia que se le enfrenta al otro lado de la avenida de Clavé, una
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valiosa realizacion en ladrillo visto cuya composicién de volimenes y huecos debe mucho a la
escuela de Amsterdam y al funcionalismo expresionista aleman. Por eso se recomienda la total
resolucion de las viviendas en ladrillo visto y cristal, con dominancia de los huecos horizontales,
sobre todo en el chafldn, cuya posicion urbana recuerda a los edificios Capitol o La Equitativa,
en la Gran Via de Madrid, o del nimero 1 de Paseo de Pamplona en Zaragoza, por no citar
algunos proyectos memorables de Erich Mendelsohn. En consonancia con estas referencias,
se sugiere una singularizacién de las ultimas cinco plantas del chaflan del edificio, enfocado
hacia la avenida de Goya, mediante una fachada de cristal, bajo la que las plantas inferiores se
compondrian con huecos corridos horizontales perforados en el muro de ladrillo comun al resto
de las fachadas.

EDIFICIO DE LA DIRECCION GENERAL
DE POLICIA, EN LA AVENIDA DE CLAVE

: LT EDIFICIO DE PASEO DE PAMPLONA, 1
Con esta solucion, la manzana reS|denC|aI se acoge a un tipo de implantacion caracteristico

del entorno de El Portillo. Como sefialaron Quero y Diaz en la memora de su anteproyecto para
el concurso del 2002, el territorio urbano en que se inscribe el area «estd marcado desde el
primer tercio del siglo XIX por triangulaciones formadas por quiebros y reorientaciones de ca-
minos, gue se reflejan de modo contundente en los planos»; de ahi deriva un patrén de recintos
de geometria y tamafio semejantes. Por la permanencia de la triangulacién impuesta por los
viejos caminos y por condicionantes derivados de un tipo de promocién por manzanas com-
pletas, tienen una cierta presencia, cerca del area, las ordenaciones de edificios de planta mas
0 menos triangular, que presentan chaflanes agudos para los que se ha pretendido un protago-
nismo formal, de modo que, a diferencia de lo que es desgraciadamente habitual en la actual
promocién inmobiliaria convencional, que ignora los episodios singulares para buscar la repeti-
cion, las esquinas cobran un claro protagonismo en el paisaje de esta zona de la ciudad.
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Enel proyecto de modificacién del plan general las parcelas lucrativas resultan similares a las
ordenadas en el anterior proyecto de plan especial (7.444'75 m? ahora, y 7.372 m” en el 2003),
pero ahora aumenta sensiblemente la superficie ocupable con la edificacion, por la menor inci-
dencia de la normativa de distancias, de forma que la edificabilidad puede acomodarse mejor.

- — Ll = . | I

St e 3

EnN otro orden de cosas, se propone enrasar la cota del parque a las de las aceras de las ca-

lles de Clavé y Escoriaza y Fabro, sin cambios de rasante pronunciados que dificulten su uso y
entorpezcan una fluida conexion funcional entre los barrios de Delicias y Centro. Estudiadas las
tres propuestas del concurso del 2000 que proyectaban un gran espacio libre alrededor del que
se situaba la edificacién —Franco y Peman, Ezquiaga y Fernandez, y Diaz y Quero-, se des-
carta la de Diaz y Quero —una inmensa plaza con pavimento pétreo- por lo desproporcionado
de su escala como plaza y por su excesiva dureza, dificil de justificar en el clima zaragozano.
La propuestas de Franco y Peman y de Ezquiaga, que proyectaban sendos jardines profusa-
mente dotados de vegetacion, resultan mas adecuadas, si bien, en dltima instancia, se opta por
una solucién mas préxima a parque disefiado por Ezquiaga y Fernandez, menos arquitecténico
y probablemente mas ameno a los ojos de la ciudadania, al estar tratado como un parque a la
inglesa cuyo contraste con el denso tejido residencial del entorno satisface plenamente una
carencia del area. El tratamiento del relieve resulta también el mas satisfactorio por la naturali-
dad —explotada simbdlicamente- con que resuelve las diferencias de cota y logra el protago-
nismo visual en su entorno. En todo caso, puede objetarse lo excesivo del gesto de la fractura
del suelo en el cambio de nivel de una planta que recorre el parque de norte a sur, que frag-
menta el espacio en dos zonas demasiado escindidas, aleja los equipamientos del parque y
reduce innecesariamente la escala de éste.

Slmpllflcando la propuesta de Ezquiaga y Fernandez, se lleva el parque hasta la misma

base de los edificios de equipamiento, sin fracturas ni cambios radicales de tratamiento inter-
medios. Deberian combinarse criterios de abaratamiento de los movimientos de tierras con la
eficacia futura de la conexion transversal a través del parque y de la integracion de éste en su
entorno. Para ello, parece conveniente hacer coincidir la cota de planta baja de los edificios de
equipamiento con la acera de la calle de Clavé; posteriormente, se rellenaria de tierras el vacio
entre el tanel ferroviario y el estacionamiento construido bajo esta cota. En cualquier caso, el
relieve del parque debe ser suave, evitandose la proliferacion de escaleras y rampas que dif-
cultarian la comunicacién entre Clavé y Escoriaza y harian probleméatico el uso del parque a
ancianos y discapacitados, para las que ha de mantener posibilidades de pleno disfrute.

Se lograria, en definitiva, un parque donde dominaria el elemento natural —terreno no pau-

mentado con suave relieve, arbolado y agua, de la que se obtendria un rumor enmascarador
del ruido producido por el trafico-, sin intervencion apreciable de obras de contencion, rampas
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ni escaleras, y tratado mas como un jardin paisajista que como una prolongacion de los edif-
cios; su contraste con el denso tejido residencial del entorno vendria a satisfacer de la manera
mas grata una grave carencia del area. Asi, los equipamientos mantendran una relacién éptima
tanto con las calles perimetrales como con el interior del parque, sin que los accesos desde
unas y otro se vean forzados a situarse en distintas plantas.

PROYECTO DE PLAN ESPECIAL DE NOVIEMBRE DEL 2003: VISTA GENERAL

Ademas de los equipamientos culturales, civicos, deportivos y sanitarios, el proyecto de

plan especial destinaba una parcela al uso de servicios de infraestructuras, con el fin de alber-
gar un apeadero para la red ferroviaria de cercanias. En el momento de la redaccion de ese
proyecto, prevalecia el criterio, acorde con las indicaciones del plan general vigente, de llevar
dos nuevas vias de cercanias 0, en su caso, metro, por un nuevo tlnel tangente al existente
bajo El Portillo y Goya. De acuerdo con los condicionantes de la infraestructura ferroviaria, el
apeadero ocupaba una posicién préxima, algo desplazada hacia el norte, a la actual estacién
de EIl Portillo; obligadamente, debia situarse en la vertical del tinel ferroviario que atraviesa el
sector de noroeste a sudeste, tangente en consecuencia a la calle de Escoriaza y Fabro; se
optd por darle su acceso principal desde esta calle, enfrentandola a la zona verde privada de
uso publico de la urbanizacion Parque Roma, si bien aprovechando el ensanchamiento de la
desembocadura de ésta en la calle de Escoriaza y Fabro, que deja una cierta holgura con res-
pecto a la longitud previsible del apeadero, para mantener libre la prolongacion de la calle del
Trovador hasta la zona verde, posibilitando la continuidad del transito peatonal y de las vistas.

Se proponia, a titulo puramente indicativo, prolongar la estructura arquitectonica del apeadero
hacia el parque, cubriendo un invernadero que era al mismo tiempo el centro de una pequefia
zona comercial y recreativa, equivalente a las que suelen aparecer junto a las estaciones de
metro, aprovechando la conexién de aquél hacia el estacionamiento subterrdneo. Por supues-
to, el apeadero deberia ser también punto de parada de autobuses urbanos y de taxis.

En el momento actual, ya o estd tan claro que la red ferroviaria metropolitana discurra tan-

gente a la interurbana, y algunos estudios apuntan a hacerla discurrir bajo la penetracién de la
AP68 y el paseo de Maria Agustin, para continuar por el paseo de la Constitucion hacia el pa-
bellén Principe Felipe y la estacion de Miraflores. En este caso, podria dotarsele de un apeade-
ro, a la manera de las bocas de metro convencionales, pero no de un intercambiador con las
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lineas interurbanas. Cabe también la posibilidad de que la red se desdoble en cercanias y me-
tro, discurriendo la primera tangente al tanel de vias interurbanas y la segunda por Maria
Agustin.

PROYECTO DE PLAN ESPECIAL DE NOVIEMBRE DEL 2003: VISTA DEL INTERCAMBIADOR
-

COMO Ia decision sobre la red ferroviaria metropolitana no parece que vaya a adoptarse a

corto plazo y urge la formulacién del planeamiento del area de El Portillo, se ha optado por
suprimir la previsién expresa de la parcela de infraestructuras ferroviarias y habilitar al futuro
proyecto de urbanizacion, 0 en su caso un proyecto especifico de obras, para ubicar el inter-
cambiador o el apeadero de la red en suelos calificados como espacios libres publicos o viario,
o bien integrarlo en la edificacién de una de las parcelas de equipamiento. En el caso de que la
red de cercanias discurra tangente a la de ancho nacional actual, se indica con linea de puntos
en el plano de ordenacién el lugar del intercambiador (IF), que es el mismo previsto en el pro-
yecto de plan especial de noviembre del 2003.

Por otra parte, se prevé un estacionamiento publico bajo las parcelas de equipamiento, cuya

capacidad minima variara segun haya o no intercambiador ferroviario en el area. En el primer
caso, se prevé un estacionamiento disuasorio de escala urbana, con no menos de 800 plazas,
donde los usuarios puedan dejar sus automéviles y tomar un modo de transporte diferente;
este estacionamiento deberia estar conectado directamente con el apeadero ferroviario en cota
de sotano, pudiendo establecerse en la zona de intercambio una plaza abierta al cielo en cota
inferior a la del parque (tal vez cubierta parcialmente, a modo de gran invernadero para espe-
cies tropicales), comunicada con éste mediante rampas y escaleras, y con posibilidad de algu-
na pequefia implantacion comercial u hostelera en su borde, claro esta que en régimen de con-
cesioén. En el segundo caso, el estacionamiento no podra gozar de esa escala, y debera dise-
flarse para responder a necesidades esencialmente locales, considerandose suficiente una
capacidad de 400 plazas, de modo que no atraiga trafico que congestione indebidamente el
viario. En la zona central del parque queda una extensa superficie sin usos bajo rasante, donde
es posible la plantacién de arboles de gran porte.

Ha quedado para el final de este apartado la exposicion de la ordenacién de trafico propues-

ta. La propuesta que el plan general recogié con caracter indicativo, extraida del primer premio
del concurso de ideas, se basaba en calles de sentido Unico, que, a pesar de proporcionar una
gran claridad al funcionamiento del ambito, presentaba problemas de enlace con el entorno.
Por este motivo, en el proyecto de modificacion del plan general que se elabora para la apro-
bacion inicial se ha optado por un disefio de la red viaria continuista con el trafico actual en el
entorno, que no considera variaciones sensibles de éste. La solucién de trafico con calles fun-
damentalmente de doble sentido, permite dar salida a los flujos que el paseo de Maria Agustin
recibe desde la plaza de Europa hacia la avenida de Goya, descongestionando el area interior
del centro urbano. Se elimina, ademas, la falsa rotonda con que el proyecto ganador del con-
curso de ideas hacia terminar por el norte la calle de Vicente Berdusan, asi como la prolonga-
cion de la calle del General Mayandia, por considerarse ambos elementos escasamente rele-
vantes en relacion con el trafico y demasiado problematicos en cuanto a la continuidad de las
zonas verdes y su conexioén con los espacios libres exteriores al area (parque de la Aljaferia,
zonas verdes de la AC/44).
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4 . 2EL AREA DE EL PORTILLO Y EL PROGRAMA MILLA DIGITAL

UNO de los condicionantes mas importantes en el disefio del area de El Portillo ha sido su

integracion en el programa denominado Milla Digital, desarrollado por iniciativa del Area de
Alcaldia del Ayuntamiento de Zaragoza. Mediante este programa, que afecta fundamental-
mente a las areas AC44 y G19/1, y que no puede desvincularse de la ordenacién del vecino
recinto de la Exposicion Internacional del 2008, se trata de ordenar un espacio innovador, con
uso intensivo de las tecnologias digitales de alta velocidad, donde se propicie la implantacion
de actividades terciarias avanzadas que regeneren el tejido econémico de la ciudad y le procu-
ren una renovada proyeccion internacional.

Estas actividades serian, ante todo, las relacionadas con la investigacién y el desarrollo de

las tecnologias de la informacion y de las comunicaciones, si bien no se trataria de crear aqui
un sector convencional de usos productivos, sino una porcién completa de espacio urbano que
entreteja esas actividades con la residencia, los equipamientos y los espacios libres. Si, por el
ruido y la polucién que implicaban y por sus particulares requerimientos en relacién con el trafi-
co, los poligonos industriales de fabricacion tradicional requerian alejamiento de la ciudad resi-
dencial y dispersion por el territorio periurbano, la industria del conocimiento posibilita la inmer-
sion en la ciudad e incluso una cierta diseminacién dentro del entramado residencial, pudiendo,
en general, compartir sin conflictos los sistemas viarios y de espacios libres. Con la implanta-
cion racional de los edificios destinados a esas actividades terciarias sofisticadas se podra vol-
ver a impulsar la vida urbana de areas urbanas en declive, asi como reintroducir en la ciudad
central la complejidad funcional que tuvo en otro tiempo.

NO debemos dejarnos deslumbrar por imagenes antiurbanas de todos conocidas y suponer
gue las altas tecnologias implican necesariamente desurbanizacién. Si Silicon Valley se enaje-
na de la ciudad y sigue pautas de implantacién dispersa, en buena parte se debe a la propia
tradicion californiana de ocupacién del territorio. Cierto es que las nuevas tecnologias permiten
una mayor dispersién espacial de las actividades, pero también que, en la medida en que se
asocian a un tipo de industria no contaminante y con requerimientos espaciales mas préximos
a las oficinas convencionales que a la tradicion fabril, admiten una implantacion entremezclada
con el tejido urbano tradicional y se prestan a impulsar operaciones de recualificacion residen-
cial y productiva de la ciudad histdrica.

De ani que autores como William Mitchell (E-topia, 1999) hayan escrito que la diseminacidn
territorial y la proximidad a la vivienda que hace posible la libertad de ubicacién de las nuevas
actividades terciarias puede favorecer su dispersion por remotos lugares paradisiacos como
Malibu o Tahiti, pero también impulsar la recuperacién econémica de ciudades y pueblos de
alto valor historico y cultural, como Venecia o Bath, incapaces de atraer implantaciones pro-
ductivas de tipo tradicional pero susceptibles de integrar una infraestructura de comunicaciones
moderna.

Se€ ha sefialado con acierto que uno de los retos fundamentales a que debera enfrentarse la

ordenacién del territorio y de la ciudad en los préximos afios sera afrontar la compatibilidad de
las nuevas tecnologias —el espacio virtual- con la ciudad —el espacio material. No se trata ahora
de decidir si se quiere o no implantar sistemas avanzados de telecomunicaciones o acometer la
penetracidn por actividades innovadoras del tejido industrial y de servicios convencional, del
mismo modo que hubiera sido absurdo plantearse hace dos siglos las ventajas de admitir la
magquina de vapor o hace uno el teléfono. Se trata de preguntarse qué modelo urbano se pre-
fiere para la implantacién de esos sistemas y cOmo se va a ordenar su expansion en el futuro:
si dejandose llevar por la méas facil tendencia del mercado a situarse, de modo mas o menos
desorganizado, en posiciones periféricas, o procurando un efecto multiplicador de las ventajas
de las nuevas tecnologias llevandolas al mismo corazén de la ciudad.

El ejemplo del Digital Hub de Dublin puede servir como referencia de un tipo de implantacion
de empresas del sector de alta tecnologia que no sélo es compatible con la recuperacién de
tejidos urbanos centrales, sino que se beneficia de ello. Con el precedente del proyecto Temple
Bar, que posibilitd regenerar un céntrico enclave dublinés de 14 hectareas con una mezcla de
viviendas, tiendas, usos culturales y recreativos, y empresas de tecnologias innovadoras, The
Digital Hub (el Nodo Digital) se asoci6 a la recuperacion de una zona de fabricas en desuso en
el barrio de Liberties/Coombe, habilitada por el Ayuntamiento de Dublin y varias empresas es-
tatales, en colaboracion con el MIT, como area equipada con las tecnologias mas avanzadas
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para captar centros de investigacion y desarrollo de multinacionales de las comunicaciones
digitales. A partir del Strategy Document del Digital Hub, Vegara y De las Rivas (Territorios
inteligentes, 2005) han resumido asi la estrategia urbanistica del proyecto: «Se considera basi-
co que haya una Unica sede, que se liga a la recuperacion de una parte del centro urbano de la
ciudad porque ofrece el fundamento idéneo para crear el ambiente que necesita la iniciativa:
crear, en un entorno urbano mixto, un cluster verdaderamente inmerso en el centro de la ciu-
dad y donde se mezcla lo nuevo y lo antiguo -jno seria mas facil irse a la periferia urbana, co-
mo en tantos casos!-. La iniciativa plantea prolongar la rica tradicién industrial local, promo-
viendo un espacio para el trabajo moderno. La primera fase de planificacion comienza en el
2001, a ésta le sigue una fase de inversion publica para luego facilitar el despegue de la inicia-
tiva privada. Esta accion de fomento del desarrollo econémico se funda en una oferta publica
de apoyo inicial a los emprendedores que facilita la instalacion de la empresa y le provee de
servicios especializados. Pero lo singular de la iniciativa del Digital Hub es que se traslada a un
barrio entero de la ciudad por un lado el concepto de incubadora, y por otro el de red interior,
basicamente orientada al aprendizaje de los diferentes actores.»

The Digital Hub demuestra la necesidad de replantear los criterios tradicionales de zonifica-

cién cuando se opera con las nuevas tecnologias de la informacion. Lejos de crear un recinto
empresarial autista, se trata de habilitar espacios enclavados en la ciudad donde convivan las
implantaciones terciarias innovadoras con las viviendas, los equipamientos y los espacios de
relacion, de modo que se combinen las ventajas obvias que la ciudad tradicional proporciona a
la relacién entre las personas y las actividades, con las que procuran las nuevas tecnologias de
proceso y transmision de datos.

ConN resultados mas discutidos, el poligono 22@ de Barcelona ha manifestado las mismas

intenciones: regenerar el viejo tejido industrial del Poblenou —el poligono 22a del plan general
de 1974- por una mezcla flexible y adaptada a las manzanas del plan de Cerda de usos resi-
denciales y terciarios, de actividades y viviendas preexistentes y de nuevas implantaciones. En
estas sustituciones, un coeficiente de mayoracién aplicado a la edificabilidad asignada por el
planeamiento con caracter general privilegia las implantaciones de las actividades relacionadas
con la investigacién y con las nuevas ramas tecnolégicas (las llamadas actividades @). La in-
concrecién, mas que flexibilidad, de los usos admitidos y el juego de compensaciones en edifi-
cabilidad abierto al criterio, caso por caso, de una comision especifica, han enrarecido la ges-
tién del poligono, dando lugar a criticas como esta reciente de Horacio Capel (El modelo bar-
celona: un examen critico, 2005): «es posible que se haya procedido con excesiva alegria en
relacién con la estrategia de convertir a Barcelona en un centro de servicios y de altas tecnolo-
gias. Se han realizado recalificaciones excesivas de suelo industrial, el cual no siempre ha ido
hacia la localizacion de empresas de altas tecnologias, sino que muchas veces se ha converti-
do en suelo residencial o terciario, con grandes beneficios para los promotores inmobiliarios».
Cada una a su manera, Dublin y Barcelona demuestran que en este tipo de operaciones la
gestién posterior, previsiblemente sujeta a fuertes tensiones, es tan importante 0 mas que el
planeamiento.

A la vista de todo lo dicho, se ve que la incorporacion del area de El Portillo como espacio de
gran significacién de la llamada Milla Digital presenta unas ventajas evidentes, en tanto que
punta de lanza de la penetracion de las nuevas tecnologias en el espacio urbano central. Huel-
ga advertir la inmediatez del &rea a sedes institucionales de primer orden, como la Aljaferia y el
edificio Pignatelli, a implantaciones urbanas de reciente creacion y gran relevancia para la o-
denacion de las actividades productivas en la ciudad, como la estacién de Delicias o el recinto
Expo, e incluso a elementos de relevancia simbdlica como la cercana fundicion Averly, una
importante instalacién fabril del siglo XIX, signo de la primera industrializacién de la ciudad y
todavia en funcionamiento.

La idea urbanistica que alienta el proyecto Milla Digital es la conformacién de un «pasillo d-

gital» que una el centro urbano con la estacién de Delicias y el recinto Expo, a través de tres
espacios urbanos significativos bajo los que discurra una avanzada infraestructura de teleco-
municaciones y en cuyos flancos de concatenardn, convenientemente entremezclados, equi-
pamientos, oficinas adecuadas para las actividades terciarias cuya implantacién se pretende y
viviendas con sofisticado equipamiento domético. Los espacios publicos estructurantes seran a
mismo tiempo cauces de trafico —rodado, pedestre y ciclista, colectivo y privado- y lugares de
estancia y relaciéon. Se propone la concatenacion de tres potentes elementos sucesivos: la
Plaza del Conocimiento (plaza de la Estacion, entre la avenida de Navarra y la estacion del

MEMORIANORMAS



el portillo

AVE), la Calle Digital (espacio libre sobre el pincel oriental de vias, hasta la rotonda de la ave-
nida de Madrid) y el Parque Digital (parque de EIl Portillo).

El tratamiento urbano de estos tres espacios serd sustancialmente distinto. El Parque Digital,

emplazado en la G19/1, sera el mas parecido a un parque convencional, con posibilidad de
plantar especies de gran porte que proporcionen sombra y recogimiento, asi como de intercalar
estanques que refresquen el ambiente. El tratamiento de los otros dos ambientes, situados en
la AC44, vendra muy condicionado por las estructuras enterradas subyacentes, que dificultaran
el ajardinamiento (aunque la Calle Digital se completa con una vasta zona verde lineal acom-
pafiada por equipamientos, que discurre en paralelo junto al barrio de La Almozara, y une las
dos areas con el meandro de Ranillas). En estos dos inevitables espacios, la escenificacion de
un «espacio digital» y la concentracién de actividades innovadoras permitira lograr una cuali-
dad y una especificidad urbanistica que aleje el evidente riesgo de terminar siendo aridas ex-
planadas sin arbolado ni vida urbana.

Aparte de contar con elementos aparentes que configuren una determinada «imagen de

marca» de la Milla Digital (sistemas de gestion ambiental —iluminacién, agua, sonido...-, panta-
llas, sefializacion...), estos tres espacios publicos deberan fomentar la estancia, el disfrute y el
intercambio de informacion entre sus usuarios y, muy en particular, de aquellos que vivan y
trabajen en su entorno, todo ello aunado con su condicidon de verdadero vestibulo de la ciudad.
Desde este punto de vista, sera importante disponer elementos de mobiliario (bancos, sillas
gue los usuarios puedan desplazar y agrupar a su gusto...) y, sobre todo en el caso del Parque
Digital, modelados del terreno (gradas, pendientes de césped pisable...) y umbraculos, vege-
tales o no, que fomenten la estancia, la relacion e incluso el trabajo al aire libre, para lo que es
posible disponer conexiones dispersas a las redes eléctrica y de informacién donde sea posible
enchufar un ordenador portatil, completadas con «nfobots» y terminales multimedia que per-
mitan a cualquiera el acceso a Internet, fax, etc. En espacios publicos de Nueva York, Helsinki,
Copenhague y otras ciudades se estan disponiendo desde hace algun tiempo accesos inalam-
bricos que permiten a los ciudadanos trabajar y descargar cualquier informacion desde Internet
al ordenador personal u otros instrumentos digitales. Es posible también contar con «mesas
inteligentes», de caracter publico o, preferentemente por razones de mantenimiento, como
parte de los restaurantes y cafeterias que se abran en el area de la Milla (en los bajos de los
edificios 0 como quioscos en concesién en el espacio libre); estas mesas, escribe el arquitecto
Dennis Frenchman, del MIT, colaborador en el proyecto de la G19/1, «permitirian a los clientes
pedir un mend, examinar la carta, los lugares turisticos de Zaragoza para programar un recorri-
do por la ciudad, o visitar los archivos personales para terminar un trabajo antes de que la co-
mida esté servida. Todo esto serd posible en un futuro cercano con las etiquetas RFID, las
cuales comunicaran al mobiliario el nivel de acceso que se desea (dependiendo de lo que se
haya autorizado y pagado).»

Para avanzar unas directrices mas detalladas de la integracion de estos elementos en el
Parque Digital debera antes concretarse si se ubica o no en el area el intercambiador de moda-
lidades de transporte ferroviario y, consiguientemente, sus posibilidades espaciales. En el caso
de que dicho elemento se construya, se definira en el baricentro del parque una compleja es-
tructura en dos niveles: a cota de parque y calles perimetrales, el nivel de acceso al interior del
intercambiador y sus conexiones con los sistemas de transporte publico en superficie; a cota de
vias, las conexiones de éstas con un gran estacionamiento publico disuarsorio; como se dice
en otro lugar de esta memoria, se entiende que este esquema no debera ser resuelto como un
mero sistema funcional de circulaciones enterradas, sino que el propio parque debera adecuar
su topografia de modo que el nivel inferior «salga al aire», creando a esa cota una gran plaza,
gue se propone que incluya un invernadero con especies tropicales, asi como cafeterias o tien-
das en concesibn; esa plaza podria funcionar como «agora» donde se centralizaran las posibi-
lidades de trabajo en red y de intercambio personal incluidas en el parque. En el caso de no
construirse el intercambiador, su lugar podria ocuparse con un graderio de césped (a la mane-
ra, por poner un ejemplo préximo, del habilitado en la zona de reciente remodelacién del par-
gue Miguel Servet de Huesca), tal vez con un escenario al aire libre segin el modelo de los
teatros-jardin manieristas y barrocos; ese graderio parece de nuevo el lugar idéneo para la
relacién personal e incluso el desarrollo mas o menos informal de trabajo.

Resulta también importante posibilitar la transmision de contenidos informativos entre las

personas que ocupen el espacio y sélo entre ellas. Frenchman explica que «esto es posible a
través del acceso de localizacién inalambrico, donde cierta informacion se encuentra tan sélo
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disponible para un grupo especifico de personas en un lugar especifico. Ese puede ser un me-
dio potente para atraer personas a un lugar (y para generar ingresos). Por ejemplo los visitan-
tes pueden tener acceso a informacién sobre la historia de la ciudad, recorridos turisticos, res-
taurantes cercanos y alojamiento, desde un lugar digital cercano a la estacion ferroviaria, en los
principales sitios turisticos de la ciudad donde los servicios son de facil acceso, o también en
ciertas calles. Otro ejemplo seria el acceso a informacién sobre congresos, conferencias,
eventos, discusiones o investigaciones sélo dentro del campus o de un instituto tecnolégico (tal
como el MIT propuso hacer cerca de la estacion ferroviaria). Estos ejemplos pueden comparar-
se con el papel de los espacios publicos tradicionales como el foro, donde las personas se
dirigian para informarse sobre asuntos politicos, comprar o hacer negocios. Esto significa que
los espacios digitales se convertiran en centros importantes dentro de la extensa red de flujos
de informacion. Sera necesario disefiar las interacciones entre los espacios digitales y la exten-
sa red de informacién que se creard (que sera necesario crear) en Zaragoza. Una posibilidad
sera crear un sistema de navegacion para teléfonos moviles para los visitantes de la Expo, que
proporcionaria informacién sobre visitas turisticas por la ciudad (siguiendo el ejemplo del “His-
tory Unwired” en Venecia), que comenzarian y estarian conectadas a los espacios digitales.»

EN relacion con el tratamiento simbélico del espacio urbano —la «imagen de marca» de que
hablabamos més arriba-, Dennis Frenchman ha escrito lo siguiente:

«Las comunicaciones avanzadas y los medios digitales estdn haciendo posible algunas
formas nuevas de obtener esas caracteristicas tradicionales [del espacio urbano], las
cuales afiadiran un nuevo nivel de significado y de potencial al concepto de espacio pli-
blico. EI méas obvio esta relacionado con la naturaleza del recinto arquitectonico: los des-
pliegues digitales avanzados estan siendo incorporados con gran rapidez a las fachadas
de los edificios que rodea los espacios publicos, y los consideramos no como meros
“signos” incorporados a los edificios, sino como un aspecto integral de su arquitectura, tal
como sucede con los azulejos policromados de la catedral de la Seo, convirtiéndose en
una forma de “comunicacion”. Los nuevos medios digitales permiten que cambie el &-
pecto visual del edificio: su color, comunicando informacion, mostrando peliculas o ima-
genes en vivo de cualquier lugar del mundo. Por ejemplo, cualquier evento importante
gue se produzca en Zaragoza, como la inauguracién de la Expo o un partido de fatbol, o
en cualquier lugar del mundo, como la investidura del Papa, podra ser visto en directo.

»El aspecto realmente interesante aqui no es el uso teatral de esos medios visuales, si-
no que la cualidad, atmésfera y contenido del espacio pueda cambiar depediendo de la
hora del dia, de la estacion o de las necesidades de los usuarios. Por ejemplo, en prima-
vera, en una tranquila tarde mientras la gente se relaja sentada en los cafés después del
trabajo, e espacio puede adoptar una tonalidad de verdes y azules (tomado de la cate-
dral). En verano, un sabado a las 10 de a mafiana, cuando la ciudad esta llena de turis-
tas, dicho espacio puede ofrecer un recorrido turistico virtual de Zaragoza e informacion
de cémo llegar a esos sitios. COmo programar e contenido del espacio es un nuevo reto
para el urbanismo que es necesario explorar.

sDesde un punto de vista arquitectonico, no consideramos dicho espacio como una
fachada plana con paneles digitales; hacer eso resultaria mon6tono y no tendria una es-
cala humana. Mas bien, nuestra idea es crear una interaccién entre las superficies con
medios de comunicacién y las formas fisicas, por ejemplo mediante soportales, o capas
de superficies, para crear un lugar permeable y atractivo. Esto es lo que se consigue por
medio de los edificios que rodean los grandes espacios publicos tradicionales como la
plaza de San Marcos en Venecia o la del Campo en Siena. En Zaragoza, nos basamos
en la decoracion y en las superficies de diferentes culturas que se encuentran en la Al-
jaferia, por lo que pensamos que ese enfoque podria servir como punto de partida para
el disefio. Cémo entretejer lo digital con o fisico en el espacio es otro nuevo reto urbanis-
tico sobre el que es necesario investigar.»

Los equipamientos de la Milla Digital tampoco podran limitarse a los usos tradicionales.
Ademas de las necesarias dotaciones culturales, docentes, deportivas, sanitarias, con que
estas areas, como es natural, deberan contar, esta prevista, en el entorno de la Milla Digital, la
construccion de un infocentro, un «agora del conocimiento» y un «museo del futuro». El info-
centro, de unos 3.000 m’, es un equipamiento cultural para la difusiéon de las nuevas tecnolo-
gias, con biblioteca especializada, aulas de formacion, salas de ordenadores, etc. El «agora del
conocimiento», que requerird unos 4.000 m® de suelo y otros tantos de techo, es un equipa-

MEMORIANORMAS



el portillo

miento social con un ambito central de reuniones y actividades, que habria de contar con una
zona exterior cubierta para eventos y otra interior con salas disponibles para empresas. El
«museo del futuro», con unos 20.000 m® de suelo y otros tantos de techo, es un espacio de
recreacion de las dltimas tecnologias con un centro de demostracion de visualizacién e interac-
cion; el CPS de la Universidad de Zaragoza trabaja en este momento en la concrecion de su
programa. Ninguno de estos edificios requiere una ubicacién concreta dentro de la Milla Digital,
de forma que, en esta fase del trabajo, se ha considerado oportuno dejar abierto el destino de
las parcelas de equipamiento en las areas afectadas, a la espera de que el desarrollo conjunto,
pero instado desde distintas entidades, de la G19/1, la AC44 y el recinto de la Expo, permita
vislumbrar con toda claridad las oportunidades y ventajas de cada posicién.

AdEemaAs de estos equipamientos, habra que contar con un «semillero» o «incubadora» de

empresas de alta tecnologia: una reserva de gestion publica y unos 1.000 m’t para la ubicacion
de empresas de nueva creacion; en funcién de la coyuntura de gestion que en su momento se
presente, esta reserva podra ubicarse en cualquiera de los edificios terciarios que se constru-
yan en las areas afectadas por el programa de la Milla Digital, entre otros el que se realice en la
parcela AL(T) del area G19/1. Por el momento, se considera apropiado que la decision sobre la
ubicacién de la incubadora de empresas se realice en la fase de gestion del suelo posterior a la
ejecucion del planeamiento, y que las condiciones que haya de cumplir se incluyan en los plie-
gos de condiciones que se redacten para el encargo del proyecto de edificacion o, en su caso,
para la enajenacién de la parcela correspondiente.

Por o demas, la ordenacion urbanistica del area de El Portillo no puede plantearse como

algo esencialmente distinto del resto de la ciudad. Antes bien, la implantacién de las nuevas
tecnologias y actividades debe potenciar, y no contradecir, las cualidades del espacio urbano
real. Si se trata de lograr la mayor conectividad de las empresas y las viviendas que se cons-
truyan en el area, o de fomentar los intercambios informales entre las personas que vivan o
trabajen en ella, los parques y los equipamientos publicos han de considerarse piezas de pri-
mer orden para estos propésitos. Sefialaba Mitchell que es un hecho que las llamadas «comu-
nidades virtuales» funcionan mejor cuando se afiade la posibilidad de encuentros ocasionales
cara a cara, y que la interaccion en linea estimula la demanda de encuentros y de lugares de
reunién mas convencionales, como demuestra, por ejemplo, que el crecimiento de las teleco-
municaciones durante los afios ochenta y noventa se acompafiara por una creciente demanda
de instalaciones de reuniones en los hoteles y de centros de convenciones. Y Frenchmann
afiade que, para que el espacio publico de la Milla Digital sea realmente operativo no puede
concebirse como un enclave aislado, sino conectarse fluidamente, sobre todo a pie y por trans-
porte publico, con el resto de la ciudad, de forma que se incorpore plenamente a la vida coti-
diana de sus habitantes, como una especie de campus abierto, al tiempo que funciona como
espacio comunitario al servicio de los visitantes.

Parece comprobado que el tipo de productividad caracteristico de las sociedades desarro-

lladas contemporaneas debe mucho al conocimiento y a la creatividad, y que por eso mismo
requiere una fluida comunicacién entre los trabajadores intelectuales de los sectores punteros,
y, a su vez, entre empresas de alta tecnologia, sus eventuales clientes, las universidades y las
instituciones. Para propiciar estas fluidas relaciones y el intercambio de ideas se ha mostrado
conveniente entremezclar usos y habilitar parques, plazas y lugares de ocio donde puedan
producirse contactos espontaneos imposibles en la red o en el interior de las sedes respecti-
vas. Proyectos destacados, como el del parque tecnolégico One North, en Singapur, cuyo pla-
neamiento ha sido dirigido por Zaha Hadid, conciben el espacio idéneo para la innovacion tec-
nolégica como un denso y complejo conglomerado de actividades empresariales —en este ca-
so, de los sectores de la biotecnologia y las comunicaciones-, viviendas, centros universitarios
y de investigacién, equipamientos publicos y lugares de ocio, estructurados por un cuidado
sistema de parques lineales; se trata asi de lograr un ambiente agradable y dotado de los mas
avanzados servicios, capaz de atraer inversiones privadas, estudiantes y profesionales («ta-
lentos») de todo el mundo, y de impulsar intercambios de ideas formales e informales.

COoMmO advertia Oriol Bohigas, en las actividades econdmicas de tipo directivo o estratégico,
gue son las que predominan en las ciudades, el espacio real nunca podra ser sustituido por
«perfectas» localizaciones artificiales extraurbanas o por un espacio virtual, porque éstos nun-
ca permitiran las relaciones humanas azarosas, mas 0 menos buscadas por sus actores, que si
permiten las calles, los restaurantes o los teatros urbanos. A nadie puede escapérsele que si
los empresarios y los trabajadores intelectuales, pertenezcan o no a los sectores de alta tec-
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nologia, se encerraran en sus casas para trabajar en pijama conectados a la red, como vatici-
nan algunos ingenuos, tendrian serias dificultades para mantener sus empresas y sus trabajos,
necesitados de ese roce cotidiano, fisico, con politicos, eventuales clientes y competidores que
sélo el espacio real de la ciudad puede darles. De ahi que, como repetidamente han advertido
Saskia Sassen o Manuel Castells, las nuevas tecnologias no hayan tendido a romper la es-
tructura urbana formada en la era industrial, sino a reforzarla, como demuestra el hecho de que
la inmensa mayoria de las sedes directivas y de investigacion se sitlen en las grandes ciuda-
des de los paises mas ricos.

Citemos para concluir al arquitecto inglés Richard Rogers, que en su libro Ciudades para

un pequefio planeta (1997) escribié que la industria de las nuevas tecnologias esta rompiendo
las tradicionales fronteras rigidas entre trabajo, residencia y ocio, de modo que el espacio pu-
blico de las areas urbanas en las que se implanten estara llamado a asumir un importante pa-
pel de intercambio personal y también profesional. El disefio urbano, sigue Rogers, podra esti-
mular la economia creativa ordenando espacios publicos atractivos y edificios bien relaciona-
dos con ellos: «a medida que las estructuras se aligeren, los edificios seran mas permeables y
los peatones se moverdn mas a través de ellos que a su alrededor [...] La calle y el parque
podran ser parte del edificio y este planeara sobre ellos.»

4 . SZONIFICACION

Como se desprende de lo todo lo expuesto, la zonificacion proyectada es la siguiente:
A\ Zona de edificacién lucrativa sin uso de viviendas.

B Zona de edificacién lucrativa de uso residencial, con viviendas en plantas alzadas y
usos compatibles y complementarios principalmente ubicados en la planta baja.

C sistema local de equipamiento publico, en sus modalidades de equipamiento cultural,
deportivo, sanitario, de espectaculos y de infraestructuras urbanas.

D sistema local de zonas verdes y espacios libres publicos.
E= sistema local de comunicaciones.

Se expone a continuacion un resumen de las caracteristicas de estas zonas, cuyo
conocimiento pormenorizado puede obtenerse de los planos de ordenacién y las ordenanzas:

4. 3 . 1ZONA DE EDIFICACION LUCRATIVA SIN USO DE VIVIENDA

Se asigna a esta parcela, de 3.144°05 m’, una tipologia de torre aislada, ordenada con una
normativa anéloga a la de la zona A-2, de ordenacion abierta, del plan general de Zaragoza.

De acuerdo con el plan general, la edificacién se destinard a oficinas y otros usos admitidos
en la zona A-2 distintos de la vivienda (en concreto, los admitidos en la zona A2/4, introducida
con motivo de la modificacidn nimero 7 del plan general). Al menos un 20% de la superficie
construida computable a efectos de edificabilidad se destinara a actividades relacionadas con
las nuevas tecnologias de la informacién y de la comunicacién, o bien aquellas que, en otros
sectores econémicos, estén relacionadas con la investigacién, el disefio, la edicion, la cultura,
la actividad multimedia, la gestién de bases de datos y el conocimiento.

See asigna una edificabilidad de 28.000 mt y un nimero libre de plantas, con la condicién
de satisfacer las distancias minimas correspondientes a los edificios residenciales vecinos.

Se impone la condicién de integrar en el tratamiento de los espacios libres publicos que los

rodean los espacios libres de edificacion que queden en la parcela, con sujecién a servidumbre
de uso publico sobre la rasante. Con ello se persigue la mayor integracion de la torre en los
espacios libres, entendiéndose inconveniente la aparicion de elementos de cierre intermedios
gue la separen del parque.

Se detallan, por lo demés, condiciones formales y de desarrollo mediante estudio de detalle

de esta torre, tendentes a procurar la mejor integraciéon en esta dificil e importante zona de la
ciudad.

Mediante este edificio, el programa Milla Digital, fundamentalmente desarrollado en los

suelos del area AC/44, enlazard con el centro urbano de Zaragoza y el area institucional
presidida por las Cortes de Aragon y el edificio Pignatelli. Por eso es necesario, no sélo que,
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como los equipamientos del sector, goce de las pertinentes dotaciones infraestructurales, que
se concretaran en los futuros proyectos de urbanizacion y de edificacidn, sino también que
constituya una referencia simbdlica, a través de un tratamiento arquitectonico que evidencie
ese programa.

De acuerdo con el plan director de la Milla Digital, el edificio no sélo debera estar conectado a

las redes de comunicaciones avanzadas que se implanten en los sectores AC/4 y G19/1, sino
también disefiarse de forma que se posibilite la implantacién de actividades innovadoras y la
captacion de oficinas de empresas relacionadas con las telecomunicaciones, los servicios
telematicos, la energia, la electrénica de consumo y sectores analogos.

43 . ZZONA DE EDIFICACION LUCRATIVA DE USO DOMINANTE RESIDENCIAL

Se asigna a esta parcela, de 4.300'70 nt, una tipologia de manzana cerrada, si bien con

aplicacion de la norma de la zona A2 del plan general, con la condicién de alinear las fachadas
a los linderos de la parcela.

De acuerdo con el plan general, la edificacion se destinara a uso residencial, en cualquiera de

sus modalidades, mas compatibles y complementarios. Se le asigna una edificabilidad de
24.000 ntt, de los gue como maximo se situaran 22.000 ntt en las plantas alzadas. En la
planta baja se prohibe el uso de vivienda. Se limita la altura a baja mas cinco plantas alineadas
a fachada, mas dos aticos retranqueados al menos 2 metros, de manera que se propicia una
mayor altura en el chaflan (baja mas diez), legible como una torre desde la avenida de Goya,
asi como un escalonamiento en las fachadas lineales, mediante el que se aminora el impacto
del volumen sobre el espacio publico.

4. 3 . 3SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO PUBLICO

La superficie total de suelo asignado a este sistema es de 15.951'56 m?, divididos en cuatro

parcelas, una de las cuales albergara elementos de la infraestructura urbana en subsuelo y
constituira espacio libre publico a cota de terreno; las otras tres, que albergaran edificaciones
dotacionales, tienen un tamafio parecido; en caso de que se redactara un plan especial para la
modificacion de la ordenacién pormenorizada, la superficie minima de equipamiento que habria
de ordenarse seria de 15.522'10 m?, equivalente al 20% de la superficie del sector. Todas las
parcelas de equipamiento quedan embebidas en el nuevo parque de El Portillo, configurando
su frente hacia las calles de Clavé y Fuenterrabia/AP68, y constituyendo una unidad urbana
con él, con integracién de sus espacios no edificados, de modo similar a lo ordenado en las
torre de oficinas.

EN atencisn a los graves déficits de equipamiento publico constatados en el entorno, pero
también a la centralidad urbana del sector, se han destinado estos equipamientos a usos
culturales (combinados con los recreativos y asociativos), de espectaculos y deportivos,
admitiéndose también los usos sanitarios en la parcela mas meridional, inmediata a la
manzana de viviendas y lejana a la penetracion en el centro urbano de la AP68, a través del
parque equipado de la AC/44.

La disposicion contigua de todas las parcelas de equipamiento permite que bajo ellas se
construya un estacionamiento publico enterrado unitario, seguin ha quedado dicho mas arriba.

Sobre rasante, el plan ha procurado la continuidad funcional y visual hacia el interior del
parque de la calle del general Mayandia, por el procedimiento de calificar su prolongacién
como espacio libre. Se trata asi de garantizar la continuidad de esta calle, que puede en el
futuro ser soporte de una penetracion del tranvia desde el centro urbano al apeadero de El
Portillo y que tiene una indudable importancia en la estructura urbana: flanqueada al sur por el
notable edificio de la Direccién General de la Policia Romualdo Madariaga, 1927-1943) y por
el grupo escolar Joaquin Costa (Miguel Angel Navarro, 1929), lleva desde el nuevo parque al
paseo de Maria Agustin, pudiendo recaer directamente sobre la fachada del edificio Pignatelli si
desapareciera el edificio de la Jefatura Superior de Policia, opciéon que no debe descartarse a
medio plazo.

Entre ias parcelas de equipamientos no se ha marcado una separacion de esta indole, sino

sélo retranqueos mutuos minimos de 7 metros que produciran finalmente penetraciones en el
parque de anchura no menor de 14 metros, integradas funcionalmente en él. No obstante, en
caso de que necesidades de programa de los equipamientos lo recomienden, dicha separacién
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podra eliminarse, para dar lugar a una edificacion unitaria, o una distinta distribucion de los
edificios. En efecto, dado que la edificabilidad y la calificacion de las parcelas de equipamiento
es la misma, una modificacion de sus linderos mutuos, incluso con agrupacion de dos o las tres
parcelas, posibilitaria redistribuir o aunar la superficie edificable.

La regulacién de la edificacion se atendrd a lo dispuesto con caracter general para los

equipamientos locales por el titulo octavo del plan general de Zaragoza, fijando la modificacién
de plan general una edificabilidad de 2’00 m ’/m? en las tres parcelas que admiten edificacién
sobre rasante (la misma otorgada a los equipamientos del parque equipado en la vecina
G44/2), lo gue supone una superficie edificable maxima destinada a equipamientos de
29.799'40 m*t.

43 .4SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

La superficie total ocupada por este sistema es de 44.992'17 m2 (a los que funcionalmente se

afiadiran 1.051'86 m? de espacio libre de uso y dominio publico en la parcela de servicios de
infraestructura 19.09); mediante plan especial para la reordenacion de la zona G, la superficie
del sistema podria disminuir, en virtud de los requisitos de la ordenacion pormenorizada que se
proponga, hasta 44.238'00 m”.

La zona verde se concentra en un parque urbano de magnitud apreciable (piénsese que el

parque Pignatelli, una de las pocas dotaciones verdes significativas de la zona Centro, tiene
29.126 mz), lindante con la calle de Escoriaza y Fabro desde la nueva glorieta de la avenida de
Madrid a la glorieta de los Zagries, acompafiada por las parcelas de equipamiento y de usos
lucrativos en sus limites con las calles de Anselmo Clavé y Fuenterrabia, respectivamente. Su
planta, homotética con la del sector, es triangular.

BajO parte de este parque se ha previsto la ocupacidn con construcciones vinculadas a los

usos ferroviarios. Como se adelantdé en el apartado 2.1 de esta memoria, se ha optado por
calificar el suelo afectado por infraestructuras ferroviarias enterradas como zona verde o, en su
caso, sistema de comunicaciones, regulando como uso compatible la ejecucién de
infraestructuras ferroviarias en el subsuelo, con la condicién de que la ejecucion del plan y las
futuras actuaciones que pudieran tener lugar en su ambito no impidan ni perturben el ejercicio
de las competencias atribuidas al administrador de infraestructuras ferroviarias.

NO se ha considerado necesario ni viable delimitar dentro de la zona verde areas concretas
donde hayan de situarse dichas infraestructuras, por causa del estado, insuficientemente
avanzado, de los estudios técnicos para su implantacién. Por este motivo, se ha considerado
méas adecuada una admision genérica, que, por lo demds, tampoco deberia considerarse
imprescindible, dado que hay ya infraestructuras de este tipo en funcionamiento debajo de
otras zonas con esta calificacion exteriores al Ambito de la modificacion.

La misma razon ha llevado a no dar una calificacion expresa al suelo que pudiera ocupar un
apeadero o intercambiador ferroviario, previéndose en todo caso la posible implantacion en la
zona verde en el caso de que haya de desarrollarse en una edificacion sobre la rasante del
parque (se sefala una localizacién preferente), donde se considera uso compatible.

4. 3 . SSISTEMA LOCAL DE COMUNICACIONES (VIARIO PUBLICO)

Comprende el conjunto de espacios destinados al trafico mixto; salvo en los viales
peatonales incluidos en el parque, cuyo tratamiento y trazado definitivo se decidira en el
proyecto de urbanizacion que defina ambos elementos unitariamente, incluye plataformas
destinadas a la circulacién de vehiculos de motor y viandantes, con posibilidad de carriles para
bicicletas y, en su caso, tranwa 0 metro ligero. Tiene una superficie total de 9.222’07 m?, que
se suman a los 82.222'90 m® directamente calificados por el plan general como sistema general
urbano de comunicaciones. Mediante plan especial, la superficie del sistema local de
comunicaciones podria disminuir, justificadamente, hasta 7.761'05 m?.

E| plan general vigente no impone condiciones especificas en cuanto al ndmero de
estacionamientos en la via publica. Si las impone, en el capitulo 2.4 de sus normas, a las
dotaciones de estacionamiento con que ha de contar cada uno de los edificios, lucrativos o de
equipamiento, ordenados por la modificaciéon de plan general. En este caso, y en una primera
aproximacion que se concretard cuando se desarrollen los proyectos de edificacion con la
asignacion de usos definitiva, habra de preverse en el interior de los edificios una plaza de
estacionamiento por cada vivienda o por cada 100 m? construidos de edificacion de otros usos.
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Segun el articulo 86 del reglamento de planeamiento de la ley urbanistica de Aragon, el
planeamiento de desarrollo debe disponer en la via publica un nimero minimo de plazas de
estacionamiento igual a la mitad del nimero resultante de prever una plaza por cada 100
metros cuadrados construidos de edificacion de uso terciario, mas el 25% de la dotacion
correspondiente a una plaza por cada 85 metros cuadrados de viviendas. Entre los edificios
con aprovechamientos lucrativos terciarios (incluida la planta baja de la manzana residencial) y
los de equipamiento publico, la modificacion de plan general considera una superficie edificable
de 50.349'55 m?, lo que implica que, a efectos del calculo de los estacionamientos en la via
publica, se considerara un nimero minimo de 504 plazas en virtud de los usos distintos de la
vivienda; la edificabilidad destinada a viviendas es de 22.000 m?, lo gue supone un ndmero de
plazas teorico en el interior de la construccion, segun el reglamento de planeamiento, de 259.
La mitad de las plazas correspondientes al uso terciario y de equipamiento y la cuarta parte de
las de vivienda —esto es, 317 (252 mas 65)- de estas plazas se dispondran en la via publica,
con unas dimensiones minimas de 2'20 metros de anchura por 4’50 metros de longitud. El 2%,
al menos, de ellas se reservara para disminuidos fisicos (6 plazas).

El articulo 47 de la ley urbanistica de Aragon, al que se remite el 86 del reglamento, admite

que esta dotacion pueda ubicarse indistintamente en superficie 0 en los estacionamientos
publicos enterrados que ordene el plan.

La modificacién de plan general dispone que bajo la rasante de las parcelas de
estacionamiento se construya un estacionamiento publico con nimero de plazas no menor de
400 o de 800, seglin se construya 0 no en esta area el intercambiador ferroviario de EIl Portillo.
Sélo con esta previsién se supera muy holgadamente el minimo de plazas de estacionamiento
publico requeridas por el reglamento de planeamiento.

Por otro lado, se puede estimar que sobre la rasante del sistema viario interior o inmediato al

ambito del plan, incluido en las aceras, habra un nimero de plazas publicas en superficie
nunca inferior a 120, cifra calculada a partir de la longitud que puede habilitarse en las tres
calles que rodean el parque (Fuenterrabia/AP68, Escoriaza y Fabro, y Clavé), considerando
solamente una de las aceras en cada una de ellas y con una longitud de 5 metros por plaza de
estacionamiento, superior a los 4’50 indicados por el reglamento de planeamiento.

Ademas, las parcelas con aprovechamiento lucrativo contaran en su interior con sus pro-

pias dotaciones de estacionamiento, en la cuantia sefialada por las normas urbanisticas del
plan general, cuya aplicaciéon se concretara en los proyectos de edificaciéon correspondientes.

En conclusién, queda sobradamente garantizada la dotacién de aparcamientos exigida por la
legislacion urbanistica vigente.

43 . 6CUMPLIMIENTO DE LOS MODULOS LEGALES DE RESERVA DE DOTACIONES

La ordenacion pormenorizada contenida en esta modificacion de plan general, tanto por refe-
rirse a suelo urbano no consolidado integrado en la trama urbana de la ciudad como por res-
ponder a criterios funcionales atipicos, bien podria acogerse a la posibilidad, contenida en la
legislacién vigente (articulo 120 del reglamento de planeamiento), de alterar los modulos de
reserva requeridos para los planes parciales. No obstante, satisface con creces dichos valores,
ya justificados en relacién con los estacionamientos publicos.

El articulo 82 del reglamento de planeamiento establece que en sectores residenciales de

menos de mil viviendas se calificara como zona verde un 10% de la su?erficie del sector o, si
implican una reserva mayor, 18 m? por cada unidad de reserva de 85 m" de edificabilidad resi-
dencial. Con 77.610'54 m? de superficie de sector, 220 viviendas y 22.000 m’t de uso residen-
cial (259 unidades de reserva), este mddulo implicaria una reserva minima de 7.761'05 m’ de
zona verde. A ella deberia sumarse la consiguiente a los usos terciarios lucrativos, que com-
portan 30.000 m?t 0 300 unidades de reserva, en este caso de 100 m%; de acuerdo con el arti-
culo 86 del reglamento, esta edificabilidad requeriria otros 18 m® de zona verde por unidad de
reserva, esto es 5.400 m’ mas: en total, pues, 13.161'05 m?, cifra muy inferior a los 44.992'17
mz2 de espacio libre local que se ordenan, aun considerando el margen requerido por la califica-
cion adicional de 5 m” de nuevos espacios libres publicos por cada nuevo habitante requerida
por el articulo 155,1° del reglamento, segln se vio en el apartado 4.1 de esta memoria.
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El articulo 83 del reglamento de planeamiento requiere que en sectores residenciales de 101

a 250 viviendas como es el caso, se prevea una dotacion minima de equipamiento polivalente
igual a 12 m® de parcela por vivienda, lo que en este caso supone 2.640 m’. En virtud del artl-

culo 86 del reglamento, ha de sumarse a este valor una previsiéon de 10 m? por cada 100 m’ de
superficie terciaria lucrativa, con destino a dotaciones educativas o culturales: esto es, 3.000 m’
maés de parcela de equipamientos que, sumados a los derivados de las viviendas llevan a un
modulo global de 5.640 m?, valor inferior en 10.311’56 m? a la superficie de equipamientos pu-
blicos de sistema local ordenada en esta modificacién de plan general (o, por establecer un
término de comparacion mas adecuado, inferior en 9.259'70 m? al suelo asi calificado, sin con-
tar la parcela 19.09, destinada a servicios de infraestructura bajo la rasante y a espacio libre
publico sobre ella).

4 . 4CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO Y DE LA CESION LUCRATIVA

La edificabilidad lucrativa ordenada en el sector G19/1, segin se detalla en el cuadro
sinoptico anejo a esta memoria, puede desglosarse en los siguientes conceptos:

- Superficie del sector: 77.610'54 m?.
- Superficie de sistemas generales adscritos: 16.966'35 m°.

- Superficie edificable lucrativa total = 52.000 m°t.
De acuerdo con las normas del plan general, para calcular el aprovechamiento medio debera

considerarse un coeficiente de homogeneizacion igual a 1’00 tanto en el uso de oficinas como
en el hotelero y residencial comunitario o de vivienda libre. Asi, el aprovechamiento medio del
sector sera:

Aprovechamiento medio = 1'00 x 52.000 / (77.610'54 + 16.966°35) = 0’5498 m°ty/m?’s.
La ficha aneja a las normas del plan general que ahora se modifica determinaba que el suelo
de cesién al Ayuntamiento en concepto de participacion en los aprovechamientos lucrativos
deberia albergar un aprovechamiento homogeneizado igual al 10 por ciento del medio del
sector. Pero, por otro lado, el acuerdo octavo del convenio suscrito el 23 de marzo del 2002
entre el Ministerio de Fomento, la DGA y el Ayuntamiento determind que «el Ayuntamiento de
Zaragoza cedera gratuitamente a la sociedad, mediante los procedimientos necesarios, el
aprovechamiento urbanistico municipal que le corresponda, a fin de costear las inversiones que
realice la propia sociedad, RENFE o GIF, en los términos del presente convenio.»
Consiguientemente, en esta modificacion se entiende que el suelo correspondiente al
aprovechamiento municipal, junto con el resto de suelos con aprovechamientos lucrativos
ordenado por el planeamiento, ha de asignarse a la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002.

4 . 5|NFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Las indicaciones propuestas en relaciéon con las infraestructuras han de considerarse de
caracter aproximado y orientativo. En el proyecto de urbanizacion que se formule en su
momento habra de justificarse, mediante los calculos e hipétesis que sean necesarios, las
capacidades, caracteristicas, trazados, elementos especiales y diametros de las redes de
infraestructuras y los elementos de la urbanizacion. Correspondera, por tanto, a este
instrumento definir la solucién final a adoptar.

ABASTECIMIENTO DE AGUA

E| esquema basico del abastecimiento de agua pasa por la reordenacion de la red de
distribucién de abastecimiento de agua afectada por el area de actuacion, condenando las
tuberias existentes y sustituyéndolas por una nueva red de fundicién ddctil de diametros 150,
300 y 500 milimetros. Asi mismo se sustituira el tramo de tuberia de 1.000 milimetros de
diametro, de hormigébn armado que discurre por la avenida de Anselmo Clavé y resulta
afectado por las obras de urbanizacion, debiendo modificarse su trazado para alejarlo de la
zona reservada para una posible ampliaciéon de los tuneles del ferrocarril. Igualmente se
sustituird el cruce de esta tuberia sobre el tinel existente en la glorieta de los Zagries.

EnN ios puntos adecuados de la red se dispondran los necesarios hidrantes de incendios (de

caracteristicas y ubicacién acordes con la normativa vigente relativa a prevencion y extincion
de incendios). Igualmente se dispondra la instalacion de bocas de riego, ventosas y desagiies
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a la red de saneamiento. Las llaves y elementos especiales se colocaran dentro de las
arguetas necesarias.
LOS calculos hidraulicos detallados al objeto de determinar los diametros, trazados

especificos en planta y alzado, timbrajes y ubicacion especifica de los distintos elementos del
sistema se especificaran en el proyecto de urbanizacién.

SANEAMIENTO

Las rasantes, materiales y diametros de la red deberan definirse en el proyecto de
urbanizacion mediante los adecuados calculos justificativos, procurando que las velocidades de
circulacion de las aguas se encuentren en el intervalo de 0,50 a 4,00 m/seg.

El esquema basico del alcantarillado pasa por la reordenacién de la red afectada por el area
de actuacién, condenando las tuberias existentes y sustituyéndolas por una nueva red de
capacidad suficiente para evacuar las aguas provenientes del ambito de actuacion, asi como
los caudales que provienen de las redes existentes en el entorno que se conectan a la red
propuesta.

Las tuberias seran de hormigén centrifugado y armado para los diametros de mas de 60

centimetros.

ANEJO DE SANEAMIENTO

SANEAMIENTO  PTE.  COEF. @  Vel. Caudal
Jm/m comercial Max. Max

TRAMO m. m/s m3/s

MEMORIANORMAS



el portillo

DIAMETROS EN CM. LONGITUD EN METROS
30 857
40 640
50 204
60 706
80 400
100 289
120 83
150 10
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ESQUEMA DE LA RED DE SANEAMIENTO

COTAAPROX. DISPONIBLE

» DESAGUE A RED EXISTENTE

CONEXION DE REDES EXTERIORES

>
2.  DIAMETRO DEL TUBO
¥ NUMERO DE POZ0
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ALUMBRADO PUBLICO

El proyecto de alumbrado publico se desarrollara en el proyecto de urbanizacién que en su
momento se formule.

Habra que tener en cuenta varios aspectos:

1 La zona ordenada debe insertarse en el conjunto de la ciudad, no provocando un
contraste por exceso de iluminacién espuria.

7 Sera necesario diferenciar el alumbrado urbano en funcién de la misién que
desempefia:

lluminacién de vias de trafico peatonal o rodado.
Iluminacion de edificios de caracter residencial 6 equipamiento.

Iluminacién de zonas ajardinadas y esparcimiento.

3 Los materiales con gue se construya la red, asi como los elementos y equipos

complementarios a emplear en la instalacion de alumbrado, deberdn tener unas
caracteristicas tales que garanticen el cumplimiento de los objetivos de la iluminacion
de forma econdmica, asegurando la continuidad de su funcionamiento y la seguridad
para el usuario de la via publica, asi como de cualquiera de los usos definidos.

GAs

Se prevera una red de distribucion de gas a las edificaciones bajo los espacios adecuados del
area.

La compafiia suministradora correspondiente, en coordinacién con el Ayuntamiento de
Zaragoza, determinard las pautas a seguir en el desarrollo del proyecto.
ELECTRICIDAD Y TELECOMUNICACIONES

E| proyecto eléctrico se desarrollara en el proyecto de urbanizacién a realizar mas adelante.

La compafiia suministradora, en coordinacion con el Ayuntamiento de Zaragoza, determinara
las pautas a seguir en el desarrollo del proyecto.

En principio, proceden consideraciones similares en relaciéon con las telecomunicaciones,
cuyas redes de desarrollaran en el futuro proyecto de urbanizacion.

—

Nodos principales

Anillo bidireccional
proteccidn por fibras

co

Anillos secundarios

Cabinas de empaime ESQUEMA TIPOLOGICO
e planta exterior
DE LA RED TRONCAL DE

FIBRA OPTICA
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Ademas, el proyecto de urbanizacion considerara los requisitos impuestos por el plan d-
rector de la «Milla Digital», de forma que se satisfagan tanto la dotaciéon de los edificios del
sector con infraestructuras avanzadas de telecomunicaciones (anillo troncal de fibra 6ptica que
dé soporte a infraestructuras de acceso «wireline» e inalambricas, protocolos Ipv6, cobertura
Wi-Fi...), como la activacién digital del espacio urbano, de modo que se exprese adecuada-
mente el enlace de la Milla con el centro de la ciudad, y al mismo tiempo se satisfagan aquellas
funciones avanzadas que desarrolle el programa (control del trafico y del intercambio de modos
de transporte, gestién de los ambientes exteriores, reduccion de barreras urbanisticas, quios-
cos multimedia, mobiliario urbano inteligente, pantallas de comunicacion...)
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CAPITULO QUINTO

SINTESIS CUANTITATIVA DE LA MEMORIA

5 . lSiNTESIS DEL PROYECTO

La modificacién de plan general afecta a una superficie de 160.298 m?, de los que 77.610'54
2 . . . ..
m~ se clasifican como suelo urbano no consolidado, en su modalidad de zona G. La ordenacion
de detalle del sector se contiene en el propio documento de plan general, de acuerdo con las
caracteristicas de la zona G. Se exponen a continuacion los datos mas significativos por zonas,

y a continuacion los cuadros de caracteristicas.

ORDENACION EN CASO DE
MODIFICACION 12 DEL MODIFICACION MEDIANTE
PLAN GENERAL PLAN ESPECIAL
SUPERFICIE , 2 , 2
TOTAL DEL SECTOR 77.610'54 m 77.610'54 m
SUPERFICIE SISTEMAS , 2 , 2
GENERALES ADSCRITOS 16.966'35 m 16.966'35 m
ESPACIOS
LIBRES 44.992'17 m2 S(Z(y;??g‘?'ogenc,fz‘;r
PUBLICOS :
L
c 2@ Rodado:
L, > 3.559'83 m2
L
el VIARIO Peatonal. | 9.222'07 m? 3(1700/7"6(11‘?(');?1‘1%;”
5 29 5.662'24 m’ :
2 *
4.785'03 m2
EQUIPAMIENTO | 5.706'80 m? | 15.951'56 m” 320% del sector
PUBLICO 4.407'87 m? ** (15.522'10 m2)
1.051'86 m”
SUPERFICIE PARCELAS 3.144'05 m? 2 444775 £14% del sector
USO LUCRATIVO 430070 m? ' (10.865'48 m?)
9.570'06 ng
SUPERFICIE EDIFICABLE | 11.413'60 m°t , 2 e 2,2
EN EQUIPAMIENTOS 8.81574 ma | 2279940 mt 1’50 m*/m
0'00 m2t2
EDIFICABILIDAD 28.000 m-t > 2
USOS LUCRATIVOS 24.000 m% | °2000mt 52.000 mt
NUMERO DE VIVIENDAS 220 220
Interiores: 300 en terciario luc.
) 224 (aprox eize? e? :pg;?ﬂgi Interiores: 300 en terciario luc.
DOTACION DE PLAZAS DE £1p20 e)n s qtl]lglica obre 220 en viviendas.
ESTACIONAMIENTO sistema geneI:aI inmédiato 224 (aprox) en equipamientos.
. H hii Kk
>400/800 en estacionamiento 317 en espacio publico (**).
publico bajo rasante

(*) En el proyecto de urbanizacion, el viario peatonal interior se integrara en el parque, pudiéndose variar
justificadamente su seccién e incluso el detalle de su trazado, siempre que mantenga iguales condiciones
funcionales.

(**) Un 30% de la superficie de los equipamientos 19.06, 19'07 y 19.08 (4.469'91 mz) se habilitara como
espacios libres publicos funcionalmente incorporados al parque. Toda la superficie de la parcela de servi-
cios de infraestructura 19.09 (1.051'86 m2) se acondicionara como espacio libre publico, integrandose en
él las construcciones imprescindibles para ventilacion y acceso al subsuelo.

MEMORIANORMAS



MODIFICACION nimero 12 del PLAN GENERAL

(***) Segun el articulo 86 del reglamento de planeamiento, calculado como el 25% de una reserva minima
de una plaza por cada 85 m? de superficie construida de viviendas, mas el 50% del nmero total minimo
de plazas correspondiente a usos terciarios, establecido en una por cada 100 m? de techo construido,
incluidos equipamientos y usos lucrativos (0'50x50.349'55/100 + 0'25x22.000 / 85 = 317 plazas). Segun el
articulo 47 de la ley urbanistica, pueden disponerse espacios libres o en el subsuelo de las redes viarias.

el portillo

5 . 2C UADROS DE APROVECHAMIENTO

5.2.1DATOS GENERALES Y DE LOS SUELOS CON APROVECHAMIENTO LUCRATIVO

OCUPACION SUPERFICIE SUPERFICIE
PARCELA PLANTAS PARCELA (m2) ALTURA EDIFICABLE
S/IRASANTE (m?) MAXIMA (m?%)
Limitada sélo por )
AL/T TERCIARIO [ distancias a edificios 3.144°05 m2 Libre 28.000m %
exteriores al sector
, [B+10/B+5+24t. | 24.000m*
0, ’ - .
AL/R RESIDENCIAL 75% 4.300'70m 34'5/25'5 m. (méax. resid.=
=22.000 m*)
5.2.2DATOS GENERALES Y SUPERFICIE EDIFICABLE DE LOS SUELOS DE CESION
SISTEMAS uso OCU,PACION SUPERFICIE SUPERFICIE
MAXIMA DE SUELO EDIFICABLE
DEPORTIVO/ 70% sobre rasante
19.06 CULTURAL/ _ 4.785'03 m2 9.570°06 ntt
o ESPECTACULOS 100% bajo rasante
Q
= DEPORTIVO/ 70% sobre rasante
D 19.07 CULTL]RAL/ ] 5.706'80 m2 11.413'60 nt
g ESPECTACULOS 100% bajo rasante
% DEPORTIVO/
= 0,
S 19.08 ESFC>|lEJCI:_$LAJ§S|I:IOS/ 70% sobre rasante 440787 8.81574 mt
% SANIDAD Y SALUD 100% bajo rasante
8 sobre rasante, s6lo
SERVICIOS DE '
19.09 INFRAESTRUCTURA elementos de 1.051'86 n?’ 0'00 't
ventilacion y acceso
ESPACIOS LIBRES PARQUE - 44.992'17 m2 -
PUBLICOS (19.10)
VIARIO LOCAL --- --- 9.222'07 m? ---
70.165'79 m 2 29.799'40m %

En Zaragoza, a 16 de diciembre del 2005
LOS ARQUITECTOS,

Andrés Fernandez-Ges Marcuello

Ramoén Betran Abadia

EL INGENIERO DE CAMINOS, CANALES Y P UERTOS, EL INGENIERO TECNICO DE OBRAS PUBLICAS,

José Angel Navamuel Aparicio Radul Bello Pérez
LOS LETRADOS,

Carmen Boned Juliani Miguel Angel Marcuello Serén
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SISTEMA DE ACTUACION Y PLAN DE ETAPAS

TOdO el &mbito del drea G19/1 constituye una Unica unidad de ejecucién, a la que se adscri-
ben 16.966'35 m” de sistemas generales urbanos.

El plan se ejecutara por el sistema de compensacién, en su modalidad de propietario Unico,

de acuerdo con las clausulas segunda, séptima y novena del convenio suscrito por el Ayunta-
miento de Zaragoza, la Diputacion General de Aragén y el Ministerio de Fomento el 23 de mar-
zo del 2002 (BOE de 24 de mayo), que comprometieron al Ministerio a poner a disposicion de
la sociedad Zaragoza Alta Velocidad 2002, S.A. los terrenos ferroviarios afectados por el con-
venio, y atribuyeron a dicha sociedad la responsabilidad de la gestién y la ejecucién de la urba-
nizacion del ambito incluido en la antigua area de convenio AC19.

Se requeriran para la ejecucion los proyectos de reparcelacion -o, en su caso, declaracion de
gue no es necesario-, de urbanizacién y edificacion que desarrollen las previsiones del pla-
neamiento.

El proyecto de reparcelacion debera ser sometido a aprobacion inicial, con el contenido exigi-
do por la legislacion urbanistica, dentro de los seis meses siguientes a la aprobacion definitiva
de la modificacion del plan general. Si procede, el mismo plazo operara para la declaracién de
gue la reparcelacion no es necesaria.

PARA la redaccion del proyecto de urbanizacién operara el plazo general considerado en el

articulo 2.1.17, 2° del plan general de Zaragoza, de seis meses contados desde el momento de
la aprobacion definitiva de la reparcelacion o, en su caso, declaraciéon de que no es necesaria,;
las obras se ejecutaran en el plazo que se indique en la aprobacién del proyecto.

Las licencias de edificacién deberan solicitarse en el plazo maximo de dos afios, a contar
desde el momento en que se hubiera adquirido el derecho para hacerlo.

Las obras de edificacién deberan ejecutarse en los plazos que, en cada caso, se indique en
las licencias urbanisticas correspondientes.

En Zaragoza, a 16 de diciembre del 2005

Ramoén Betran Abadia Andrés Fernandez-Ges Marcuello

EL INGENIERO DE CAMINOS, CANALES Y P UERTOS, EL INGENIERO TECNICO DE OBRAS PUBLICAS,

José Angel Navamuel Aparicio Raul Bello Pérez

LOS LETRADOS,

Carmen Boned Juliani Miguel Angel Marcuello Serén
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ESTUDIO ECONOMICO

Excavacion en la explanacion en cualquier terreno y espesor, incluso refino y compactacion.

21.000,00 m3 1,44 €/ m3 30.240,00
Carga y transporte de tierras procedentes de la excavacion a vertedero, acopio o lugar de
empleo.

25.200,00 m3 4,45 €/ m3 112.140,00

Terraplenado en la explanacién con suelos seleccionados de préstamos, incluso carga y
transporte, extendido, humectacién, compactaciéon por tongadas, refino y formacion de pen-
dientes.

58.000,00 m3 5,13 €/ m3 297.540,00

Partida alzada para demoliciones y gastos no previstos de acondicionamiento del terreno,
incluidos en su caso los gastos de transporte de escombros a vertedero
1’00 Ud. 1.280.000,00

TOTAL CAPITULO  MOVIMIENTO DE TIERRAS 1.719.920'00
PAVIMENTACION

Pavimentacién de viario de trafico rodado y peatonal, con firme flexible de tipo pesado en
calzada y baldosa y adoquin en aceras, incluso encintados, bordillos, parte proporcional de
alcores, arbolado, riego y obras complementarias

Peatonal 5.666,24 m2

Viario sistema local 3.559,83m2

Viario sistema general 82.222,90 m2
Total 91.448,97 m2 48,00 €/m2 4.389.550,56

TOTAL CAPITULO PAVIMENTACION 4.389.550,56
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ABASTECIMIENTO DE AGUA

Metro lineal de canalizacion de abastecimiento de agua compuesta por tuberia de fundicion
ddctil de 150 mm. de diametro interior para 10 Tm. de presién de servicio, revestida interior y
exteriormente, de 6,3 mm. de espesor minimo de fundicién, con junta automética flexible,
incluso parte proporcional de piezas especiales en nudos, reducciones, empalmes, conexio-
nes y terminales, con junta mecanica expreses o bridas DIN 28605, anclajes y macizos de
contrarresto, incluso apertura y cierre de zanja de altura media 1.40 metros; parte proporcional
de valvulas, ventosas hidrates, bocas de riego, desaglies y arquetas, asi como obras comple-
mentarias, totalmente acabada, probada, y en funcionamiento

2.370,00 ml 73,00 €/ml. 173.010,00

Metro lineal de canalizacion de abastecimiento de agua compuesta por tuberia de fundicion
ddctil de 300 mm. de diametro interior para 10 Tm. de presién de servicio, revestida interior y
exteriormente, de 7,2 mm. de espesor minimo de fundicién, con junta automatica flexible,
incluso parte proporcional de piezas especiales en nudos, reducciones, empalmes, conexio-
nes y terminales, con junta mecanica expreses o bridas DIN 28605, anclajes y macizos de
contrarresto, incluso apertura y cierre de zanja de altura media 1.60 metros; parte proporcional
de valvulas, ventosas, hidrates, bocas de riego, desagiies y arquetas, asi como obras com-
plementarias, totalmente acabada, probada, y en funcionamiento.

2.835,00 ml 139,00 €/ml. 394.065,00

Tuberia de fundicién ductil PN-10 DN-500 espesor equivalente a K=9 seguin EN-545, revestida
interior y exteriormente, con junta automatica flexible o0 mecanica expreses en conexion con
piezas especiales, incluso anillo de junta, contrabridas y tornilleria en su caso, cortes, incluso
apertura y cierre de zanja de altura media 1.60 metros; parte proporcional de valvulas, vento-
sas, hidrates, bocas de riego, desagles y arquetas, asi como obras complementarias, total-
mente acabada, probada, y en funcionamiento.

770,00 198,00 €/ml. 152.460,00

Tuberia de fundicién ddctil PN-10 DN-1000 espesor equivalente a K=9 seglin EN-545, revesti-
da interior y exteriormente, con junta automética flexible 0 mecénica expreses en conexiéon con
piezas especiales, incluso anillo de junta, contrabridas y tornilleria en su caso, cortes, coloca-
cion ,incluso apertura y cierre de zanja de altura media 2,00 metros; parte proporcional de
valvulas, ventosas, hidrates, bocas de riego, desagilies y arquetas, asi como obras comple-
mentarias, totalmente acabada, probada, y en funcionamiento.

850,00 515,00 €/ml. 437.750,00
TOTAL CAPITULO ABASTECIMIENTO DE AGUA 1.157.285,00
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SANEAMIENTO

Metro lineal de canalizacién de alcantarilado compuesta por tubo tuberia prefabricada de
hormigdén de cemento SR vibro-comprimido, de 30 cm. de diametro interior, 50 mm. de espe-
sor minimo, clase R, con uniones de copa y enchufe con junta de goma, incluso solera de 8
cm. de espesor y refuerzo hasta medio tubo de hormigén HM-12,5 sellado de las juntas con
mortero de cemento, colocacién y prueba, incluso apertura y cierre de zanja de altura media
3.30 metros; parte proporcional de pozos, sumideros, acometidas domiciliarias y obras com-
plementarias, totalmente terminada y en funcionamiento

857 ml 134,00 €/ml. 114.838,00

Metro lineal de canalizacién de alcantarillado compuesta por tubo tuberia prefabricada de
hormigén de cemento SR vibro-comprimido, de 40 cm. de diametro interior, de 59 mm. de
espesor minimo, clase R, con uniones de copa y enchufe con junta de goma, incluso solera de
8 cm. de espesor y refuerzo hasta medio tubo de hormigén HM-12,5 sellado de las juntas con
mortero de cemento, colocacién y prueba, incluso apertura y cierre de zanja de altura media
3.30 metros; parte proporcional de pozos, sumideros, acometidas domiciliarias y obras com-
plementarias, totalmente terminada y en funcionamiento.

640 ml 149 €/ml. 95.360,00

Tuberia prefabricada de hormigén de cemento SR vibro-comprimido, de 50 cm. de diametro
interior, de 67 mm. de espesor minimo, clase R, con uniones de copa y enchufe con junta de
goma, incluso solera de 8 cm. de espesor y refuerzo hasta medio tubo de hormigéon HM-12,5
sellado de las juntas con mortero de cemento, colocacién y prueba, incluso apertura y cierre
de zanja de altura media 3.30 metros; parte proporcional de pozos, sumideros, acometidas
domiciliarias y obras complementarias, totalmente terminada y en funcionamiento.

204 ml| 172 €/ml. 35.088,00

Tuberia prefabricada de hormigén de cemento SR vibro-comprimido, de 60 cm. de diametro
interior, de 75 mm. de espesor minimo, clase R, con uniones de copa y enchufe con junta de
goma, incluso solera de 8 cm. de espesor y refuerzo hasta medio tubo de hormigén HM-12,5
sellado de las juntas con mortero de cemento, colocacién y prueba, incluso apertura y cierre
de zanja de altura media 3.50 metros; parte proporcional de pozos, sumideros, acometidas
domiciliarias y obras complementarias, totalmente terminada y en funcionamiento.

706 ml 190 €/ml. 134.140,00

Tuberia prefabricada de hormigén de cemento SR armado y vibro-comprimido de 80 cm. de
diametro interior, clase 135, con uniones de copa y enchufe con junta de goma, incluso solera
de 10 cm. y refuerzo de 56 cm. de hormigén HM-12,5 sellado de las juntas con mortero de
cemento, colocacion y prueba, incluso apertura y cierre de zanja de altura media 3.50 metros;
parte proporcional de pozos, sumideros, acometidas domiciliarias y obras complementarias,
totalmente terminada y en funcionamiento.

400 ml 257 €/ml. 102.800,00

Tuberia prefabricada de hormigén de cemento SR armado y vibro-comprimido, de 100 cm. de
didmetro interior, clase 135, con uniones de copa y enchufe con junta de goma, incluso solera
de 10 cm. y refuerzo de 70 cm. de hormigén HM-12,5 sellado de las juntas con mortero de
cemento, colocacién y prueba, incluso apertura y cierre de zanja de altura media 3.50 metros;
parte proporcional de pozos, sumideros, acometidas domiciliarias y obras complementarias,
totalmente terminada y en funcionamiento.

289 ml 335 €/ml. 96.815,00

Tuberia prefabricada de hormigén de cemento SR armado y vibro-comprimido, de 120 cm. de
diametro interior, clase 135, con uniones de copa y enchufe con junta de goma, incluso solera
de 10 cm. y refuerzo de 60 cm. de hormigén HM-12,5 sellado de las juntas con mortero de
cemento, colocacién y prueba, incluso apertura y cierre de zanja de altura media 4.00 metros;
parte proporcional de pozos, sumideros, acometidas domiciliarias y obras complementarias,
totalmente terminada y en funcionamiento.

83 ml 463 €/ml. 38.429,00

Tuberia prefabricada de hormigén de cemento SR armado y vibro-comprimido, de 120 cm. de
didmetro interior, clase 135, con uniones de copa y enchufe con junta de goma, incluso solera
de 10 cm. y refuerzo de 60 cm. de hormigén HM-12,5 sellado de las juntas con mortero de
cemento, colocacién y prueba, incluso apertura y cierre de zanja de altura media 4.00 metros;
parte proporcional de pozos, sumideros, acometidas domiciliarias y obras complementarias,
totalmente terminada y en funcionamiento.

10 ml 670 €/ml. 6.700,00
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ALUMBRADO PUBLICO

Instalacién de alumbrado publico en viarios, incluida obra civil y eléctrica, totalmente terminada
y en funcionamiento.

91.448,97 m2 7,25 €/m2 663.005,04
TOTAL CAPITULO ALUMBRADO PUBLICO 663.005,04

OTRAS INFRAESTRUCTURAS

Red de distribucion de gas, incluida obra civil y accesorias, totalmente terminada.

91.448,97 m2 3,10 €/m2 283.491,81
Red de distribucion de energia eléctrica 'y CT, incluso obra civil y accesorias, terminada

91.448,97 m2 5.30 €/m2 484.679,54
Red de telecomunicaciones, incluida obra civil y accesorias, totalmente terminada.

91.448,97 m2 3,10 €/m2 283.491,81
Infraestructura de sistema no convencional de recogida, clasificacién y almacena-

miento de residuos sélidos urbanos, incluida obra civil, instalaciones y accesorias, total-
mente terminada.

1 Ud. 90.000,00
TOTAL CAPITULO OTRAS INFRAESTRUCTURAS 1.141.663.16

OBRA CIVIL “MILLA DIGITAL”

Nodo principal

1 Ud. 75.000,00 €/Ud 75.000,00
Cabina exterior de empalme

3 Ud. 5.000 €/Ud. 15.000,00
Cabina secundaria de empalme

3 Ud. 2.000 €/Ud. 6.000,00

Canalizacion para conduccién telecomunicaciones constituida por 8 tuberias en paralelo de
63 mm. de diametro de P.V.C. liso, envueltas en prisma de hormigon HM-12.5 de 45 x 27.6
cm., en zanja de cualquier profundidad, obras de tierra, parte proporcional de arquetas y obras
accesorias, mantenimiento de los servicios existentes, totalmente terminada.

1.680,000 ml 44,00 €/ml 73.920,00

Canalizacion para conduccién telecomunicaciones constituida por 6 tuberias en paralelo de 63
mm. de didmetro de P.V.C. liso, envueltas en prisma de hormigén HM-12.5 de 45 x 27.6 cm.,
en zanja de cualquier profundidad, obras de tierra, parte proporcional de arquetas y obras
accesorias, cableado, malla de sefializacién, mantenimiento de los servicios existentes, total-
mente terminada.

1.440,000 ml 40,00 €/ml 57.600,00

Canalizacion para conduccion telecomunicaciones constituida por 4 tuberias en paralelo de 63
mm. de diametro de P.V.C. liso, envueltas en prisma de hormigéon HM-12.5 de 30 x 27.6 cm.,
en zanja de cualquier profundidad, obras de tierra, arte proporcional de arquetas y obras acce-
sorias, cableado, malla de sefializaciéon, mantenimiento de los servicios existentes, totalmente
terminada.

290 ml 34,00 €ml 9.860,00

Canalizacién para telecomunicaciones compuesta por 2 tuberias en paralelo de 63 mm. de
diametro de P.V.C. liso, envueltas en prisma de hormigén HM-12.5 de 30 x 18,3 cm., incluso
malla de sefalizacion, obras de tierra, parte proporcional de arquetas y obras accesorias,
cableado, mantenimiento de los servicios existentes, sin demolicidn ni reposicion de pavimen-
to. (Capilaridad)

3.100,00 ml 29 €/ml 89.900,00

Obras accesorias y complementarias
1 Ud. 20.000,00
TOTAL CAPITULO OBRA CIVIL “MILLA DIGITAL” 347.280,00
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ZONAS VERDES

Creacion de zona verde tipo urbana, incluyendo movimientos de tierra, parte proporcional de
impermeabilizacion y de forjados, pavimentacién dura y blanda, encintados, aportacién de
tierra vegetal, instalacién de riego, plantacion de especies vegetales, alumbrado publico, mo-
biliario urbano y obras complementarias para la puesta en servicio.

46.044.02 m2 50 €/m2 2.302.201
TOTAL CAPITULO ZONAS VERDES 2.302.201,00

OBRAS COMPLEMENTARIAS

Obras varias y complementarias
1,00 ud. €/ud 600.000,00
Obras de adaptacion de accesos y salidas de emergencia existentes, del tinel ferroviario
1,00 Ud. 300.000,00
Sefializacion viaria y sem aforizacién

1,00 Ud. €/ud 180.000,00
TOTAL CAPITULO OBRAS COMPLEMENTARIAS 1.080.000,00

SEGURIDAD

1,00 Ud. 200.000,00

OTROS GASTOS IMPREVISTOS

1,00 Ud. 600.000,00
TOTAL CAPITULO OTROS GASTOS 600.000,00
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RESUMEN POR PARTIDAS

ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO 1.719.920°00
PAVIMENTACION 4.389.550'56
ABASTECIMIENTO DE AGUA 1.157.285’00
SANEAMIENTO 624.170'00
ALUMBRADO PUBLICO 663.005'04
OTRAS INFRAESTRUCTURAS 1.141.663'16
OBRA CIVIL “MILLA DIGITAL” 347.280'00
ZONAS VERDES 2.302.201°00
OBRAS VARIAS Y COMPLEMENTARIAS 1.080.000°00
SEGURIDAD 200.000°00
OTROS GASTOS 600.000'00
13 % GASTOS GENERALES 1.849.259'72
6 % BENEFICIO INDUSTRIAL 853.504'50
SUMA 16.927.838'96
16% IVA 2.708.454'23
En Zaragoza, a 16 de diciembre del 2005
LOS ARQUITECTOS,
Ramon Betran Abadia Andrés Fernandez-Ges Marcuello

EL INGENIERO DE CAMINOS, CANALES Y P UERTOS, EL INGENIERO TECNICO DE OBRAS PUBLICAS,

José Angel Navamuel Aparicio Raul Bello Pérez

LOS LETRADOS,

Carmen Boned Juliani Miguel Angel Marcuello Serén
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ANEJO 1 FICHA DEL AREA DE INTERVENCION G19/1,

PARA INCORPORAR AL ANEJO IV DE LAS NORMAS
URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL (TOMO 14).
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ORDENANZAS PARTICULARES

CAPITULO PRIMERO

DISPOSICIONES GENERALES

Artl Cu |O 1 . 1NATURALEZA, FINALIDAD Y AMBITO DE ESTAS ORDENANZAS

1 Estas ordenanzas particulares son parte integrante de la ordenacion detallada del sector
G19/1 del plan general de ordenacién urbana de Zaragoza.

2 Tanto las ordenanzas como la ordenacion pormenorizada a que se refieren pueden ser
modificadas mediante plan especial de reforma interior, conforme al articulo 5.3.3 de las
normas urbanisticas del plan general.

Articulo 1.2inrecracion norvaTVA

1 Las normas urbanisticas del plan general de ordenacion urbana de Zaragoza y estas
ordenanzas constituyen las disposiciones normativas que, con sujecion a la legislacion vigente,
resultan de aplicacién en el &mbito territorial del sector G19/1.

2 Estas ordenanzas desarrollan las normas del plan general y concretan las determinaciones
de su capitulo 5.3 en el sector, debiendo considerarse un anejo a ellas cuyo contenido se
completara, en particular, con el de los titulos primero, segundo, cuarto, quinto y octavo de las
normas del plan general.

Articulo 1.3INTERPRETACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

1 La interpretacién de los documentos de ordenacidn pormenorizada que se integran en esta
modificacion de plan general se hara a partir de su contenido escrito y grafico, atendiendo a los
siguientes criterios generales:
- La unidad y coherencia entre todos los documentos, considerados como partes
integrantes del plan.
El cumplimiento de los objetivos y fines del plan que se expresan en su memoria para
el conjunto del ambito y para cada una de sus zonas.
La coherencia con el planeamiento general de la ciudad.
La adecuacion al contenido del convenio suscrito por el Ayuntamiento de Zaragoza, la
Diputacién General de Aragdén y el Ministerio de Fomento para el desarrollo de las
obras derivadas de la transformacion de la red arterial ferroviaria de Zaragoza (BOE
de 24 de mayo del 2002).

2 Enla interpretacién de los documentos que componen esta ordenacién pormenorizada, se
aplicaran los siguientes criterios:

d En todo caso, cada documento del plan prevalecerd sobre los demas en los
contenidos a los se refiera especificamente.

D cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra anterior, prevaleceran los textos
sobre las representaciones graficas. Las ordenanzas, que constituyen la expresion
escrita de las disposiciones que rigen la ordenacién pormenorizada del sector,
prevaleceran sobre los restantes documentos del plan para todas las materias que en
ellas se regulan.

C Cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra a), prevaleceran las
representaciones graficas con escala de dibujo mas préxima al tamafio real.

d cuando la aplicacion de los criterios expresados no resolviera las cuestiones de
interpretacion planteadas, prevalecera aquélla que sea mas favorable a la proporcion
entre dotaciones y aprovechamientos lucrativos de la edificacion, a la mayor
superficie y calidad de los espacios libres, a la preservacion del medio ambiente, del
paisaje y de la imagen urbana, a la mayor seguridad frente a los riesgos naturales y a
los intereses mas generales de la colectivdad.

€ En ningln caso la interpretacion de la ordenaciéon pormenorizada podra dar lugar a
criterios contrapuestos con el plan general de ordenacién urbana.
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CAPITULO SEGUNDO

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
ARTICULO 2.1 DesTino DE LOS TERRENOS

1 Esta modificacién de plan general contiene la ordenacién pormenorizada de los terrenos
comprendidos en el &dmbito del sector G19/1, incluido en la categoria de suelo urbano no
consolidado.

2 Los terrenos ordenados por esta modificacion de plan general accederan a la condicién de
suelo urbano consolidado como consecuencia de la aprobacion y la realizacién de los
proyectos de reparcelacién, urbanizacion y, en su caso, de obras ordinarias, a través de los
gue sus titulares hagan efectivas las obligaciones establecidas en el convenio suscrito entre el
Ayuntamiento de Zaragoza, la Diputacion General de Aragon y el Ministerio de Fomento para el
desarrollo de las obras derivadas de la transformacion de la red arterial ferroviaria de Zaragoza.
Por sus caracteristicas y su magnitud, dichas obligaciones subsumen los deberes legales de
distribucion equitativa de cargas y beneficios, urbanizacion y cesién gratuita al Ayuntamiento de
los terrenos destinados a las dotaciones locales y a soportar el diez por ciento del
aprovechamiento medio del sector.

ARTICULO 2. ZCALFICACION DEL SUELO

1 El suelo ordenado por esta modificacion de plan general se incluye en alguna de las
siguientes zonas:

| Sistemas locales:

|.1Sistema local de comunicaciones (VP):

Se atendra a lo dispuesto en el capitulo quinto de estas ordenanzas v,
complementariamente, al régimen urbanistico descrito en la seccion primera del capitulo
8.2 de las normas urbanisticas del plan general.

|.2Sistema local de zonas verdes y espacios libres publicos (ZV):

Se atendra a lo dispuesto en el capitulo quinto de estas ordenanzas v,
complementariamente, al régimen urbanistico descrito en la seccion segunda del
capitulo 8.2 de las normas urbanisticas del plan general.

En parte de su subsuelo discurre un tanel ferroviario interurbano tangente a la calle de
Escoriaza y Fabro. Tanto el proyecto de urbanizacion como el de reparcelacion
atenderan a la perfecta funcionalidad de este tunel y de sus futuras ampliaciones y
desarrollos, asi como a la satisfaccion de cuantos requerimientos normativos resulten
pertinentes.

|.3Sistema local de equipamiento publico:
Se atendra a lo dispuesto en el capitulo cuarto de estas ordenanzas v,
complementariamente, al régimen urbanistico descrito en el titulo octavo de las normas
urbanisticas del plan general. Comprende los siguientes subgrupos:

- Equipamiento cultural (EC).

- Equipamiento deportivo (ED).

- Equipamiento sanitario (ES).

- Equipamiento de espectaculos (Ees).
Servicios de infraestructura (Sl).

[l Edificacion lucrativa:
Se atendra al régimen urbanistico descrito en el capitulo tercero de estas ordenanzas, en
el que, dentro de este concepto, se consideran las siguientes zonas:

Il.1Edificacion residencial (AL/R).
Il.2Edificacion de usos terciarios (AL/T).
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CAPITULO TERCERO

REGIMEN DE LA EDIFICACION LUCRATIVA

SECCION PRIMERA
EDIFICACION DE USO RESIDENCIAL (AL/R)

ARTICULO 3.1.1LIMTACIONES DE APROVECHAMIENTO

1 Tipo de edificacion:

Manzana cerrada o semicerrada destinada a usos de vivienda, compatibles y complement a-
rios. En todo lo no especificamente regulado en esta seccion, se aplicara la normativa de la
zona A2/1 del suelo urbano consolidado.

2 Condiciones de parcelacion:

La zona AL/R, delimitada por los planos de ordenacién pormenorizada de la modificaciéon de
plan general con una superficie de 4.300'70 m?, constituira una parcela independiente e
indivisible.

3 Condiciones de posicion:

Las propias de la zona A2 del suelo urbano consolidado, con la limitaciéon especifica de la
alineacion obligada de las fachadas del edificio a los linderos de la parcela, sin perjuicio de
interrupciones o desviaciones puntuales que procuren una mejor solucién arquitecténica.

4 Condiciones de ocupacion del suelo:

EN las plantas de so6tano, se permite el 100 por ciento de ocupacion. Si la envolvente de las
fachadas exteriores del edificio se retranquea en algun lugar con respecto a los linderos, en
virtud del apartado anterior, esta ocupacion s6lo podra materializarse en la planta de primer
sé6tano en el caso de que su forjado de techo no sobresalga de la rasante definitiva del terreno
y permita el acondicionamiento de su trasddés como espacio libre. En otro caso, la ocupacién no
sobrepasara la permitida o, si es menor, la construida en el semisétano.

En plantas semis6tano, planta baja y plantas alzadas, se permite el 75 por ciento de
ocupacion.
5 Alturas:

E N el chaflan redondeado previsto al sur de la manzana, el nimero maximo de plantas sera de
ONCE (B+10), con altura méxima de cornisa de 34’50 metros.

EnN el resto de la manzana, el nimero maximo de plantas sera de OCHO (B+7), con altura
maxima de cornisa de 25’50 metros. Las dos ultimas plantas se ratranqueardn al menos 2
metros con respecto a las fachadas de las plantas alzadas inferiores.

6 Superficie edificable:

La superficie edificable maxima serd de 24.000 m’t, de los que no podran ubicare en plantas
alzadas mas de 22.000 mt.

[ Vuelos:

LOS vuelos se atendran a las condiciones generales contenidas en los articulos 2.2.33 y
2.2.34 de las normas urbanisticas del plan general.

ARTICULO 3.1 .2CoNDICioNES FORMALES

1 se prohiben las cubiertas de teja, pizarra y fiborocemento.

2 Enla planta baja y las primeras cinco alzadas se recomienda el uso del ladrillo visto, con
caracteristicas similares al edificio de la Direccién General de la Policia situado al otro lado de
la avenida de Clavé. Los dos aticos situados sobre ellas recibiran un tratamiento diferenciado.
Se cuidara la composicion del chaflan, final de perspectiva del tramo final de la avenida de
Goya y elemento de transicidn al nuevo parque de El Portillo; se recomienda el tratamiento
diferenciado, como cuerpo-mirador, de sus Ultimas cinco plantas.

3 En todo caso, se prohibe en las fachadas del edificio el uso de bloque de hormigén comun,
ladrillo vitrificado, enfoscados sin revestir, celosias prefabricadas de hormigén, alicatados y
soluciones de acabado de testeros que no presenten las mismas condiciones de calidad que
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las de las fachadas; en particular, queda prohibida la utilizacion de paramentos enrasados o
retrasados con respecto a los pérticos estructurales, cuyos elementos deberan revestirse en
todo el perimetro siempre que no sean exentos.

4 Enlos petos de cubierta, los vuelos abiertos y las terrazas se prohibe el uso de balaustradas
prefabricadas y celosias de hormigén. Las losas de balcon no tendran cantos superiores a 15
centimetros.

ARTICULO 3.1 .3TRATAMIENTO DE LOS ESPACIOS LIBRES EXTERIORES

Si, amparandose en el apartado 3° del articulo 3.1.1, la envolvente de las fachadas exteriores
del edificio se retranquea en algun lugar con respecto a los linderos de la parcela, el espacio
libre resultante debera integrarse formal y funcionalmente en los espacios libres publicos que
los rodean.

ARTICULO 3.1 .4conbicionEs bE uso

Las establecidas por las normas del plan general para la zona A2/1 del suelo urbano consoli-
dado, con la limitacién adicional de la prohibicion del uso de vivienda en la planta baja.

ARTICULO 3.1 .5provecTo bE EDIFICACION

1 La zona AL/R debera resolverse mediante un proyecto basico de edificacion unico.

2 El proyecto de edificacion acreditara expresamente que los materiales que se vayan a
emplear en la construccion satisfacen las siguientes normas y recomendaciones:
Las pinturas y los barnices empleados cumpliran la norma UNE 48-300-94.
Se prohibe el uso de aislantes en cuyo proceso de fabricacion se utilice HCFC.
Se prohibe el uso de maderas tropicales o procedentes de cultivos no sostenibles.
Se recomienda la utilizaciéon de maderas producidas por el sector forestal espafiol, de
forma sostenible y sin tratamientos artificiales.
Las carpinterias de madera deberan contar con certificado de origen, con objeto de
acreditar su procedencia de explotaciones sostenibles.
El PVC se empleara en la menor medida que sea posible, y, en todo caso, nunca se
utilizara este material si no es reciclado.
Se prohibe el uso de fibrocemento con asbestos.
Tanto en los cerramientos exteriores como en los interiores, se recomienda la
utilizacion, siempre que sea posible, de pinturas de base acuosa y de tipo ecoldgico
(transpirables).
Se recomienda la utilizacion de elementos de aislamiento fabricados con fibras
naturales.
Se recomienda la utilizacion de mecanismos eléctricos fabricados con materiales
totalmente reciclables.

3 A proyecto de edificacion se le adjuntara un proyecto de infraestructuras comunes de
telecomunicacion (ICT) acorde con la normativa vigente, y, adicionalmente, un anejo especifico
(«proyecto de infraestructuras del hogar digital» o «proyecto domético») en el que se acredite
el cumplimiento de las condiciones sobre instalaciones domoticas y de telecomunicaciones
contenidas en estas ordenanzas.

4 El proyecto de edificacién incluira un estudio de impacto acustico y de vibracién en el que se
determinen los ruidos y vibraciones que pudieran producir el trafico rodado y la circulacion
ferroviaria en el entorno de la parcela AL/R, asi como las medidas adoptadas para asegurar
que su impacto estd dentro de los niveles permitidos por la normativa especifica. En virtud de
este estudio y de acuerdo con el articulo 7° de la ordenanza municipal para la protecciéon contra
ruidos y vibraciones, el Ayuntamiento podra exigir medidas de aislamiento acustico superiores
a las indicadas en la norma bésica de la edificacion NBE/CA-88, sobre condiciones acusticas
de los edificios, 0 norma que la modifique o sustituya.

ARTICULO 3.1 .6CoNDICIONES DE AISLAMIENTO TERMICO

1 Las condiciones de aislamiento térmico gue se especifican en este articulo han de conside-
rarse complementarias de las establecidas por la norma basica de la edificacion NBE-CT-79 o
por la normativa que la sustituya, modifique o complemente.
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2 El valor del coeficiente de transmision térmica global del edificio, K, debera ser inferior al
menos en un 35 por ciento al prescrito por el articulo 4° de la norma NBE-CT-79 para la zona
climatica C del mapa 1, en la que se sitla la ciudad de Zaragoza.

3 El coeficiente de transmision térmica, K, de los cerramientos verticales exteriores sera infe-
rior en un 50 por ciento al permitido por el articulo 5° de la norma NBE-CT-79. Se recomienda
gue el nivel de aislamiento en las fachadas norte y oeste sea superior al del resto de las facha-
das.

4 El coeficiente de transmision térmica, K, de las cubiertas y de forjados horizontales de sepa-
racion con el exterior con flujo descendente, debera ser inferior al menos en un 60 por ciento al
sefialado por el articulo 5° de la norma NBE-CT-79.

5 Los forjados y los muros de separacién entre las viviendas de un mismo edificio o entre
viviendas y locales no residenciales, deberan tener un coeficiente de transmisién térmica, K,
inferior al menos en un 20 por ciento al recomendado en el apartado 6.2 del anejo 6 de la nor-
ma NBE-CT-79.

6 Las ventanas abiertas directamente al exterior, sin intermediacion de miradores
acristalados, se acristalaran con vidrio doble con cdmara de aire estanca, de modo que el
espesor de los dos vidrios sea diferente (por ejemplo, 5+6+6 mm.) No tendran un coeficiente de
transmisién de calor superior a 2’40 W/m®.°C. Las carpinterias deberan ser de la clase A-2 o
superior, segun definicion del anejo 1 de la norma NBE-CT-79, y estaran debidamente
certificada por el fabricante.

Siempre que se utilice carpinteria de madera, debera ir dotada, ademas, de certificado de
origen, con objeto de acreditar su procedencia de explotaciones sostenibles.

Debera acreditarse la estanqueidad de la carpinteria, sellandose las juntas de union entre la
carpinteria y la fabrica en todo su perimetro.

Cuando se dispongan cajas de persiana, el acabado de sus paramentos y su disposicion
constructiva debera evitar las infiltraciones a través de ellas hacia el interior de la vivienda.

Las lamas de las persianas deberan contar con un relleno de aislamiento térmico.

/ En los proyectos de edificacidon deberd contemplarse expresamente el aislamiento de todos
los puentes térmicos (frentes de forjados y pilares, cajas de persiana, elementos de carpinteria,
etc.)

ARTICULO 3.1./CoNDICIONES DE CLIMATIZACION

1 La climatizacién de las viviendas se realizarda mediante una instalacién centralizada para
toda la manzana o para partes de ella que no comprendan menos de 50 viviendas, con
distribuciones finales individualizadas para cada usuario independiente.

Las instalaciones energéticas utilizaran gas natural como fuente de energia cal6rica.

Las condiciones del suministro de agua caliente para propésitos de calefaccién y agua ca-
liente sanitaria en los puntos de consumo se corresponderan con lo establecido en el RITE (ITE
02.5) o norma que lo sustituya o complemente.

2 En cada una de las distribuciones individuales podra interrumpirse el servicio sin que resulte
afectado el funcionamiento del sistema central o el servicio al resto de los usuarios.

EN cada vivienda debera instalarse un termostato independiente de regulacion de la tempe-
ratura ambiente, que no debera colocarse en estancias con orientacion sur + 45°. Sera obliga-
toria la colocacidn y utilizacién de contadores divisionarios para la medicién del consumo indi-
vidual de agua caliente, tanto en los servicios de climatizacion como de agua caliente sanitaria,
de modo que se pueda facturar por unidades de consumo (viviendas o locales de otros usos).
Para la medicién del consumo de calefaccién se utilizaran calorimetros u otros medios que
permitan determinar el consumo de forma precisa, no admitiéndose los contadores horarios.

ARTICULO 3.71.8CAPTACION DE ENERGIA SOLAR PARA LA PRODUCCION DE ACS
1 Parala produccion de agua caliente sanitaria, se dispondra un sistema activo de captacion y
aprovechamiento de energia solar térmica realizado por procedimientos debidamente homolo-

gados, de acuerdo con la tecnologia que resulte mas apropiada en su momento y con los s-
guientes componentes minimos:
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Paneles de captacion solar, acordes con las especificaciones de la norma UNE-9410 o
las que la modifiquen, sustituyan o complementen, y sus correspondientes soportes.

o 9

Sistema de intercambio de calor entre el circuito de paneles y el agua de consumo, si las
caracteristicas del sistema lo requieren.

Sistema de almacenamiento del agua de consumo. El sistema de control debera posibi-
litar la medicion de la energia aportada por el sistema captador.

Sistemas de control, seguridad y distribucion.
Sistema de interconexién con otro sistema energético convencional de apoyo.

Do O

Preinstalacién de medios para la telegestién del sistema y conexién con la central de te-
lecomunicaciones del edificio.

2 Lainstalacion de colectores solares sobre la cubierta del edificio proporcionara al menos el
70 por ciento de la demanda energética anual de agua caliente sanitaria de las vviendas.

Enel proyecto de instalacién de los colectores debera justificarse el sistema y control elegido
para evitar los sobrecalentamientos por exceso de produccién de agua caliente sanitaria. Como
elemento para evitar el sobrecalentamiento no se podran utilizar llaves de seguridad que pur-
guen la instalacion diariamente. Se prohibe verter al alcantarillado agua caliente del secundario
para evitar sobrecalentamientos.

3 Para ia instalacion de los paneles, se preveran los pasos de instalaciones necesarios y los
anclajes que garanticen la impermeabilidad de la cubierta, cuya geometria debera garantizar la
orientacion 6ptima de aquéllos. Los anclajes se dispondran de modo que sea posible la instala-
cion de los colectores con una orientacién sur + 45°, y ubicados de modo que la captacién no
se vea dificultada por causa de las sombras arrojadas.

ARTICULO 3.1 .9conbicioNEs bE AHORRO DE AGUA

El proyecto contemplara la implantacion de sistemas de ahorro en el consumo de agua, de
modo que, al menos:
La griferia de las viviendas contara con dispositivos de reduccion del caudal de agua,
tales como aireadores o vélvulas reductoras.
Los inodoros contaran con cisterna de capacidad reducida (6 litros), con cisterna de
doble descarga (una completa y otra mas corta) o con cisterna de flujo interrumpible.

ARTICULO 3.71.71 0 NSTALACIONES DOMOTICAS Y DE TELECOMUNICACIONES

1 Ademas de las infraestructuras de comunicacion exigidas por la normativa sobre infraes-

tructuras comunes de telecomunicacién (ICT), el proyecto prevera las siguientes dotaciones:
Red de fibra Optica hasta el hogar (FTTH) para las comunicaciones de banda ancha.
Médem GSM, GPRS o UMTS que permita comunicaciones inalambricas de larga
distancia en caso de fallo de los sistemas por cable.

2 La red de acceso mediante fibra Optica debe proporcionar un ancho de banda minimo de
100 megabits por segundo por vivienda.

3 En la entrada de cada vivienda, normalmente dentro de un miniarmario especifico, se
dispondra el cuadro de control y distribucién (CCyD) del sistema domético, en el que se
integraran la caja de supervision domdética (CSD), la pasarela residencial (nexo de unién entre
la red de acceso a la vivienda y el entorno de redes internas, que permite la conexién y gestion
de cualquier protocolo, estandar o equipo de terceros conectandolo al prestador de servicios a
través de una linea de banda ancha), el punto de acceso del usuario (PAU), y demas
elementos centrales del sistema («router», «witch», «irewall», central de alarmas, etc.) La
CSD y aquellos otros elementos del CCyD que lo requieran estaran provistos de alimentacién
eléctrica propia, capaz de soportar los fallos en el suministro eléctrico general.

4 El CSD se unird con los dispositivos a controlar y elementos de control secundarios
mediante un bus de comunicaciones, normalmente de cable. En el caso de que la arquitectura
del sistema domodtico sea totalmente distribuida, el bus domético discurrira, preferentemente
mediante un tubo paralelo a la instalacion eléctrica, desde la CSD hasta cada uno de los
puntos de la vivienda susceptibles de ser controlados (luces, persianas, enchufes...) y cada
dispositivo de entrada (pulsadores de luz, sondas de temperatura, detectores de agua, gas....)
En el caso de que la arquitectura fuera distribuida con procesos de control centralizados, el bus
domotico Unicamente tendria que llegar hasta cada caja de conexiones eléctricas de cada
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estancia; a partir de estos puntos se distribuiria cable de fuerza (no de datos) en estrella hacia
los puntos a controlar o dispositivos de entrada. Se recomienda evitar la arquitectura totalmente
centralizada del sistema domoético. Cada edificio tendra un sistema de alimentacién de
emergencia para alimentar sistemas de comunicacién esenciales.

5 En cada habitacién de la vivienda se dispondran al menos dos tomas dobles RJ45, asi
como conexiones a cable coaxial y distribucién de audio/video digital. En principio, y salvo que
se indique otra cosa en desarrollo del plan director de la Milla Digital, estas tomas daran
servicio a los siguientes sistemas de comunicaciones:
- Red de area local (LAN) tipo Ethernet distribuida en estrella desde el CCyD.

Cableado coaxial para distribuciéon de audio/video distribuido en estrella desde el

CCyD.

Bus de transmisién de audio/video digital normalizado ( tipo Firewire — IEEE1394 o

similar).

Red de area local inalambrica en cada vivienda.
6 La conduccion de fuerza estara fisicamente separada de la de comunicaciones; se utilizaran
distintos colores para codificar el tipo de conduccion que ha de ir por cada tubo.

Los puntos de entrada/control a los que llegue conduccion de fuerza y datos tendran una caja
doble, de forma que cada conduccién quede claramente separada de la otra.

Se recomienda distribuir el cableado por el techo, desde donde bajara a cada punto de
entrada o control, con el fin de facilitar la personalizacién para cada usuario y el reconocimiento
posterior de las conducciones.

( El edificio contara con un cuarto cerrado de control con la adecuada climatizacion y con
conexién al sistema de alimentacion ininterrumpida, donde se alojen el elemento de unién de
todas las pasarelas («router» del edificio), servidores, «firewall», «switches», caja de
supervisién domética del edificio, centrales de alarmas, control de presencia y acceso, sistema
de alimentacién, etc.

8 A titulo indicativo, pendiente de mayor concrecién en los trabajos en curso relacionados con
el programa Milla Digital, el equipamiento domotico de las viviendas gestionado mediante el
sistema descrito posibilitara las siguientes dotaciones:

d Sistemas comunes del edificio:
Televigilancia, iluminacion automatica interior y exterior, control de accesos...

D sistemas de eficiencia energética:
Regulacién, zonificacion y programacién de la temperatura y la ventilacion.
Gestion de cargas eléctricas (desconexion de cargas no prioritarias antes de d-
canzar la potencia contratada, gestidon de la tarifa nocturna y programacién de car-
gas).
Regulacién de la intensidad de la iluminacion en funcién de la luz natural; cone-
xion/desconexion en funcion de la presencia.

C Sistemas de confort:
Gestién remota de electrodomésticos (encendido y apagado con aprovechamiento
de la tarifa nocturna, programas de funcionamiento...)
Monitorizacion continua del estado de la vivienda y telediagnéstico mediante
chequeo remoto (situacion de electrodomésticos, iluminacién, accesos...).

d sistemas de asistencia y teleasistencia:
Sistema domético visual para la gestion y automatizacion de tareas (comida,
medicacion, fechas sefialadas ...)
Sistemas avanzados de ayuda a domicilio que hagan posible el telediagnéstico.
Sistemas de localizacion interior de personas.

€ Sistemas de seguridad:
Televigilancia de la vivienda y deteccion de alarmas técnicas a través de
«webcams» (Utiles también para la supervisién de nifios, ancianos o incapacitados
que residan en la vivienda) y otros sensores relevantes:
- Deteccidn de fugas de gas.
- Deteccién de incendios.
- Deteccién de inundaciones.
- Deteccion de fallos en los sistemas eléctricos.
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- Sensores de apertura de puertas y ventanas.

Sistemas de aviso o notificacion al usuario o a una empresa de seguridad.

Control digital de accesos biométrico o mediante tarjeta inteligente (banda
magnética, RIFD...), capaz de registrar y permitir el paso en funcion de las horas,
de la identidad del usuario, etc.

Simulacion de actividad en la vivienda (control de la iluminacidn, persianas...)
Sistema de seguridad para las comunicaciones. La pasarela residencial es el
elemento mas adecuado para ejercer de cortafuegos («firewall»), protegiendo de
posibles ataques.

Sistema de copias de seguridad para prevenir pérdidas de datos en caso de
catastrofe, encomendada a empresas de servicios informaticos gracias a la
conexion por banda ancha.

f sistemas de ocio y teletrabajo:
Minicadena con acceso a servidores de musica con tecnologia «streaming» y te-
produccién de sonido de elevada calidad.
Sistemas de almacenamiento de informacion de alta capacidad conectados a los
dispositivos de reproduccion multimedia (audio y video).

(J Sistema de gestion y control domética:
- Incluird un monitor portatil para la gestién y monitorizacién de todos los elementos
dométicos y de seguridad de la casa.
Podra incluir, en funcion del estado del arte de la tecnologia, un interfaz de control
mediante comandos de voz.
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SECCION SEGUNDA
EDIFICACION PRODUCTIVA DE USO TERCIARIO (AL/T)

ARTICULO 3.2.1LIMTACIONES DE APROVECHAMIENTO

1 Tipo de edificacion:

Torre aislada destinada a usos lucrativos con exclusion de viviendas. En todo lo no
especificamente regulado en esta seccion, se aplicara la normativa de la zona A2/4 del suelo
urbano consolidado.

2 Condiciones de parcelacion:

La zona AL/T delimitada por los planos de ordenacidn pormenorizada de la modificacion de
plan general con una superficie de 3.144'05 m’, constituira una parcela independiente e indiv-
sible.

3 Condiciones de posicion:

Planta libre, sujeta a las condiciones de posicion de la zona A2 del suelo urbano
consolidado.

La edificacion debera respetar en plantas y elementos constructivos situados bajo rasante una
distancia minima de 5 metros al trasdés de los tlneles ferroviarios que finalmente se realicen el
area de El Portillo y sus inmediaciones, salvo que de la normativa especifica vigente en su
momento se derivaran distancias minimas diferentes de la indicada.

4 condiciones de ocupacion del suelo:

Enlas plantas de sétano, se permite el 100 por ciento de ocupacién, que en la planta de pri-
mer sétano solo podra materializarse en los espacios libres exteriores cuando su forjado de
techo no sobresalga de la rasante de las calles y andadores perimetrales y permita el acondi-
cionamiento de su trasd6s como espacio libre. En otro caso, la ocupacion no sobrepasara la
permitida o, si es menor, la construida en el semisétano.

En plantas de semisétano, baja y alzadas, no se establecen limitaciones especificas de
ocupacién, sin perjuicio de las que deriven del cumplimiento de la normativa de distancias a
edificios exteriores.

5 Alturas:

Altura libre, con la condicién de satisfacer las distancias minimas correspondientes a los
edificios residenciales vecinos.

6 Superficie edificable:
L a superficie edificable maxima sera de 28.000 m*t.
{ Vuelos:

LOS vuelos se atendran a las condiciones generales contenidas en los articulos 2.2.33 y
2.2.34 de las normas urbanisticas del plan general y a las limitaciones que deriven del
cumplimiento de la normativa de distancias.

ARTICULO 3.2Z.2CONDICIONES FORMALES

Ademas de las condiciones establecidas en los apartados 1°, 3° y 4° del articulo 3.1.2 para la
zona AL/R, en el proyecto de la torre de la zona AL/T se tendran en cuenta las siguientes
directrices de disefio, que se concretaran en el estudio de detalle al que se refiere el articulo
3.2.7 de estas ordenazas y en el posterior proyecto de edificacion:

d Se entendera determinante la adecuada resoluciéon de las condiciones de entorno
urbano, con consideracion de:

La perspectiva desde la glorieta de interseccion de la avenida de Madrid y la
nueva avenida de la Estacion (antigua autopista de enlace con la AP68), cuya
imagen ha de vincularse a la percepcion sucesiva de la estacion de Delicias, la
Aljaferia y la propia torre; se recomienda hacer recaer hacia esa avenida un
volumen en proa, que potencie su verticalidad y su condicion de final perspectivo
de este importante eje de penetracion en la ciudad.
La posible vista de la parte superior del edificio desde los jardines de la Aljaferia.
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La vista de la torre desde el nuevo parque de El Portillo; se recomienda evitar
frentes planos de excesiva superficie, buscando mediante roturas de voliumenes
y recursos arquitectonicos equivalentes la potenciacién de la imagen de la torre
como elemento escultérico alzado dentro del propio parque.

La percepcidn tangencial de la torre desde las calles préximas, y, en particular,
desde las calles de Fuenterrabia (ampliada con la penetracion de la antigua
AP68) y Vicente Berdusan, y desde la avenida de Madrid.

b & importante volumen de la torre y su tan privilegiada como delicada situacion
recomiendan que sus fachadas se resuelvan con la mayor ligereza visual que sea
compatible con su funcién, haciendo prevalecer las superficies acristaladas sobre
los macizos, y evitando en el acabado de éstos materiales de apariencia pesada. El
proyecto contemplard la integracion en la fachada de las pantallas y demas
elementos de visualizacion digital con que el edificio pudiera contar.

C Sera importante que el edificio se plantee desde la composiciéon tridimensional y no
desde sus distintas fachadas, logrando, mediante soluciones de macla compleja o,
al contrario, mediante una planta eliptica u ovoidal, minimizar el impacto de los
cambios de fachada sugeridos por el perimetro de la parcela, y absorber los
escalonamientos a que pueda dar lugar la aplicacién de a normativa de distancias
con respecto a edificios exteriores al sector.

d Enla composicion debera prevalecer, ante todo, la directriz vertical de la torre, para
lo que, ademas de minimizar en los términos indicados la percepcion superficial de
los planos de fachada, se recomienda recurrir a escalonamientos en altura o
paramentos de envolvente convergente hacia la clspide para evitar un corte tajante
al final de su altura.

€ Mediante este edificio, el programa Milla Digital, fundamentalmente desarrollado en
los suelos del area AC/44, enlazara con el centro urbano de Zaragoza y el area
institucional presidida por las Cortes de Aragén y el edificio Pignatelli. Por eso es
necesario que constituya una referencia simbdlica, a través de un tratamiento
arquitecténico que evidencie ese programa.

LOS criterios de disefio expresados en los apartados antecedentes tienen el caracter de

recomendaciones no vinculantes, pudiéndose proponer justificadamente soluciones formales
diferentes en el estudio de detalle que habra de aprobarse como requisito previo a la licencia
de obras.

ARTICULO 3.2.3TRATAMIENTO DE LOS ESPACIOS LIBRES

Los espacios libres de edificacion de la parcela se integraran en el tratamiento de los espacios
libres publicos que los rodean, sujetos a servidumbre de uso publico sobre la rasante.

ARTICULO 3.2.4conpicioNEs bE Uso

Las establecidas por las normas del plan general para la zona A2/4 del suelo urbano consoli-
dado.

Al menos un 20 por ciento de la superficie construida computable a efectos de edificabilidad se
destinara a actividades relacionadas con las nuevas tecnologias de la informacion y de la -
municacién, o bien aquellas que, en otros sectores econémicos, estén relacionadas con la in-
vestigacion, el disefio, la edicion, la cultura, la actividad multimedia, la gestion de bases de
datos y el conocimiento.

ARTICULO 3.2.5provEcTo DE EDIFICACION

1 La zona AL/T debera resolverse mediante un proyecto basico de edificacién Unico, que se
atendra a lo dispuesto por el estudio de detalle previo regulado en el articulo 3.2.7 e incluira
todas las determinaciones precisas para la ejecucion de los espacios libres de edificacion.

2 El proyecto de edificacion acreditara expresamente que los materiales que se vayan a
emplear en la construccion satisfacen las siguientes normas y recomendaciones:

Las pinturas y los barnices empleados cumpliran la norma UNE 48-300-94.

Se prohibe el uso de aislantes en cuyo proceso de fabricacion se utilice HCFC.

Se prohibe el uso de maderas tropicales o procedentes de cultivos no sostenibles.
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Se recomienda la utilizacién de maderas producidas por el sector forestal espariol, de
forma sostenible y sin tratamientos artificiales.

Las carpinterias de madera deberan contar con certificado de origen, con objeto de
acreditar su procedencia de explotaciones sostenibles.

El PVC se empleara en la menor medida que sea posible, y, en todo caso, nunca se
utilizara este material si no es reciclado.

Se prohibe el uso de fibrocemento con asbestos.

Tanto en los cerramientos exteriores como en los interiores, se recomienda la
utilizacién, siempre que sea posible, de pinturas de base acuosa y de tipo ecoldgico
(transpirables).

Se recomienda la utilizacion de elementos de aislamiento fabricados con fibras
naturales.

Se recomienda la utilizacion de mecanismos eléctricos fabricados con materiales
totalmente reciclables.

3 Se satisfaran condiciones de ahorro energético, consumo de agua y produccion de agua
caliente sanitaria equivalentes a las indicadas en la seccién anterior para la parcela AL/R, con
los medios que resulten adecuados en razén de los usos especificos de la parcela y de sus
necesidades energéticas. El proyecto de edificacion justificara este extremo en funcion de las
condiciones de explotacion, el balance energético global, los aportes internos de caracter
especial, etc.

5 Al proyecto de edificacién se le adjuntara un proyecto de infraestructuras comunes de
telecomunicacion (ICT) acorde con la normativa vigente, y, adicionalmente, un anejo especifico
(«proyecto domotico») en el que se acredite el cumplimiento de las condiciones sobre
instalaciones avanzadas de telecomunicaciones contenidas en estas ordenanzas, razonando
su adecuacioén a los usos concretos a que se refiera.

6 El proyecto de edificacion incluira un estudio de impacto acustico y de vibracién en el que se
determinen los ruidos y vibraciones que pudieran producir el trafico rodado y la circulacién
ferroviaria en el entorno de la parcela AL/T, asi como las medidas adoptadas para asegurar
gue su impacto estd dentro de los niveles permitidos por la normativa especifica. En virtud de
este estudio y de acuerdo con el articulo 7° de la ordenanza municipal para la protecciéon contra
ruidos y vibraciones, el Ayuntamiento podra exigir medidas de aislamiento acustico superiores
a las indicadas en la norma bésica de la edificacion NBE/CA-88, sobre condiciones acusticas
de los edificios, o norma que la modifique o sustituya.

ARTICULO 3.2 . 6INSTALACIONES DE TELECOMUNICACIONES

1 & proyecto contemplard la implantacién de los sistemas avanzados de telecomunicaciones
y los sistemas medioambientales y arquitecténicos contemplados por el plan director de la Milla
Digital y los trabajos que lo desarrollen.

2 Ademas de lo exigido por la normativa sobre infraestructuras comunes de telecomunicacion
(ICT), a cada local incluido en el edificio de la parcela AL(T) debera llegar la red de fibra 6ptica
para las comunicaciones de banda ancha, asi como médem GSM, GPRS o UMTS que permita
comunicaciones inalambricas de larga distancia en caso de fallo de los sistemas por cable.
Cada local o, en su caso, cada planta del edificio, contard con un cuadro de control y
distribucion (CCyD) del sistema domotico, en el que se integren la caja de supervision (CSD) y
el resto de los elementos pertinentes del sistema («router», «witch», irewall», central de
alarmas, etc.) La CSD y aquellos otros elementos del CCyD que lo requieran estaran provistos
de alimentacién eléctrica propia, capaz de soportar los fallos en el suministro eléctrico general.

3 La conduccién de fuerza estaréa fisicamente separada de la de comunicaciones; se utilizaran
distintos colores para codificar el tipo de conduccion que ha de ir por cada tubo.

Los puntos de entrada/control a los que llegue conduccién de fuerza y datos tendran una caja
doble, de forma que cada conduccion quede claramente separada de la otra.

Se realizara el cableado por el procedimiento que resulte adecuado al tipo de uso de cada
local o planta.

4 La red de acceso debe proporcionar un ancho de banda minimo de 50 megabits por
segundo por empleado con requisitos de conectividad.

5 Los espacios destinados a oficinas y actividades docentes o de investigacion y desarrollo
estaran equipados con suelo técnico.
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6 Ademas de la infraestructura avanzada de comunicaciones mediante la que los diversos
locales incluidos en el edificio se conecten entre si y con operadores externos, que, en virtud
de las especificidades debidas a la gran diversidad de usos posibles, deberan definirse en las
posteriores fases de gestion del solar y del proyecto, se contemplard, al menos, la implantacion
de los siguientes sistemas:

c Sistemas comunes del edificio:
Televigilancia, iluminacion y riego de espacios comunes...

D sistemas de eficiencia energética y de confort:
- Regulacién, zonificacion y programacién de la temperatura y la ventilacion.
Gestidn de cargas eléctricas.
Regulacién de la intensidad de la iluminacién en funcién de la luz natural; cone-
xién/desconexion en funcion de la presencia.
Gestion eficiente del agua.
Regulacién diferenciada de la calefaccion y la humedad del ambiente segin la
carga exterior recibida en cada fraccién del edificio.
Regulacién automatica y fraccionada de la ventilacién y la renovacion del aire.
Monitorizacion continua del estado de cada local.

C Sistemas de supresion de barreras para usuarios con discapacidad.

d Segun los usos que finalmente se desarrollen en el edificio, puede resultar de gran
utilidad un sistema de localizacion interior de personas.

€ Sistemas de seguridad:

- Camaras capaces tanto de grabacién continua como de envio remoto de
imagenes («webcams», camaras IP...)
Deteccion de alarmas técnicas a través de sensores perimetrales (sensores de
apertura de puertas y ventanas, de rotura de cristales...), de presencia o
movimiento (volumétricos, térmicos...) o de catastrofes (deteccién de fugas de
gas, incremento excesivo de la temperatura, humo, inundacién, fallos del sistema
eléctrico, ascensores, periféricos...) Los sensores de catastrofes no soélo deberan
generar los avisos pertinentes, sino también disparar automaticamente las
acciones paliativas necesarias (principalmente, el corte de suministros o el aviso a
los encargados del mantenimiento).
Alarmas acusticas y sistemas de aviso o notificacion a la empresa contratada para
la gestion de la seguridad y al interesado (llamada telefénica, mensajes SMS,
correo electronico...) Es importante que el sistema sea robusto ante el corte del
suministro eléctrico y de las lineas de comunicacion por cable, gracias al uso de
fuentes de alimentacion ininterrumpida y sistemas de comunicacién moviles.
Control digital de accesos, capaz de registrar y permitir el paso en funcién de las
horas, de la identidad del usuario, etc., mediante tarjeta inteligente (banda
magnética, RIFD...) o biométrico (huella digital, reconocimiento facial, termografia,
patrén de voz...)
Simulacion de actividad en el local (control de la iluminacién, persianas...)
Sistema de seguridad en las comunicaciones.
Sistema de elaboracién periédica de copias de seguridad de la informacion,
encomendada a empresas de servicios informaticos gracias a la conexién por
banda ancha.

/ El edificio contara con una sala de control qgue permita a los técnicos la manipulacién fisica
de los elementos, asi como la operacion de los sistemas. Este espacio sera un cuarto cerrado
donde se alojen servidores, «outers», «firewall», «witches», caja de supervision domoética,
central de alarmas de incendio, humos, control de presencia y acceso, sistema de
alimentacion, etc.

8 Cada edificio contara con un cuarto técnico con acceso diferenciado desde el exterior de la
parcela, con conectividad de la red.

ARTICULO 3.2. /Estubios DE DETALLE

1 La edificacion de la zona AL/T vendra precedida obligatoriamente de un estudio de detalle
en el que se definan, con caracter vinculante, la composicién de volimenes y fachadas y los
materiales dominantes con nivel de anteproyecto.

MEMORIANORMAS



el portillo

2 En el supuesto de que el desarrollo del programa Milla Digital y la gestién de las areas
AC/44 y G19/1 aconsejen reservar la torre de El Portillo para actividades terciarias especifica-
mente relacionadas con aquél, el estudio de detalle resolvera, ademas, las condiciones consi-
gu|entes gue por el momento, y a titulo indicativo, se resumen en los siguientes apatados:
Reserva de la superficie necesaria para la ubicacion de empresas relacionadas con
las telecomunicaciones, los servicios telematicos, la energia, la electrénica de con-
sumo y sectores analogos.
Reserva de unos 1.000 metros cuadrados para la ubicacion de empresas de nueva
creacion.
Reserva de superficie para oficinas satélite de empresas sin presencia significativa en
Zaragoza («drop-in centers»), donde pueda trabajar cualquier empleado de la empre-
sa propietaria bajo reserva; estos centros han de contar con una infraestructura co-
mun compartida con otras oficinas satélite (fotocopiadora, impresoras...) y con servi-
cios basicos permanentes (centralita, cafeteria, secretariado...)
Creacién de ambientes diferenciados para diferentes sistemas de trabajo, y de espa-
cios abiertos que disminuyan el aislamiento de las plantas individuales.
Habilitaciéon de zonas comunes que promuevan el dialogo, la convivencia y el inter-
cambio informal de informacion (restaurante, gimnasio, centro de formacion comparti-
do...)
Reserva de superficie para un centro de demostracion de nuevas tecnologias, que in-
cluya salas de presentaciones y espacios diafanos, con facilidades para establecer
compartimentos y divisiones.
Reserva para centros de colaboracion entre la Universidad de Zaragoza, sus estu-
diantes y las empresas innovadoras instaladas en la Milla Digital (infraestructuras, fo-
ros de intercambio...)
En el caso de contemplarse el uso hotelero como parte de los desarrollados en la to-
rre, se adecuard a las necesidades especificas de los profesionales, tanto en lo que
se refiere al disefio y el equipamiento de las habitaciones, como a la infraestructura
compartida (salas de reuniones, videoconferencia...)
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CAPITULO CUARTO

SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO PUBLICO
ARTICULO 4.1 catecoRiAS DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

1 En la ordenacion pormenorizada incluida en esta modificacién del plan general se incluyen
tres parcelas de equipamiento publico de escala local, en las que se admiten las siguientes
categorias de uso:

d EQUIPAMIENTO CULTURAL (EC): reserva de suelo con destino a la produccion,
conservaciéon y difusion de bienes culturales no comprendidos en el uso de
enseflanza. A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los museos, salas de
exposicion, bibliotecas, archivos, casas y centros culturales, palacios de congresos,
etc. Se admite que, conjuntamente con el uso cultural, se desarrollen usos civico-
asociativos, tales como salas para exhibicién de producciones artisticas, casas de
juventud, de la mujer, ludotecas, centros de tiempo libre, centros de convivencia de
ancianos, etc.

EnN los equipamientos del area G19/1 se consideran incluidas en este concepto las
actividades de difusion de las nuevas tecnologias, incluyendo espacios de reunion a
disposicion de instituciones y empresas relacionadas con el sector, y actividades
permanentes de formacién, ya de gestiéon publica, ya, en régimen de concesion, de
gestidn privada, siempre que en este Gltimo concepto no se incluya mas de un 25 por
ciento de la superficie edificable de la parcela.

b EQUIPAMIENTO DEPORTIVO (ED): reserva de suelo con destino a la practica, ensefianza
o exhibicién de especialidades deportivas o ejercicios de cultura fisica, bien sea en
pabellones e instalaciones cubiertas o en espacios al aire libre, cerrados o
incorporados al parque publico. A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los
gimnasios, instalaciones polideportivas, frontones, piscinas, etc.

C EQUIPAMIENTO DE ESPECTACULOS (EESs): reserva de suelo con destino a la exhibicién
de peliculas, representaciones, actuaciones o0 competiciones celebradas ante
auditorios fisicamente presentes en el mismo recinto. Comprende los cinematégrafos,
filmotecas, teatros, salas de concierto, exhibiciones operisticas y otras afines, siempre
gue, por su naturaleza, sean dignas de tutela publica, expresada en forma de politicas
de fomento directo o indirecto de su ejercicio.

d EQUIPAMIENTO SANITARIO (ES): reserva de suelo con destino a la prestacion de
servicios médicos, sin internamiento hospitalario de las personas, y a las tareas de
investigacién, prevencién, orientacién, informacién, administracibn y otras
consecuentes con dicha prestacion. A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los
ambulatorios, dispensarios, centros de salud de atencion primaria y preventiva,
oficinas del INSALUD, casas de socorro, etc.

€ SERVICIOS DE INFRAESTRUCTURAS (SI): reserva de suelo para la ubicaciéon de equipos
relacionados con los servicios de infraestructura y suministro basico de la ciudad,
tales como la produccion, almacenamiento y distribucion de energia eléctrica,
alumbrado publico, agua, telecomunicaciones, etc.

72 En cada parcela ordenada por el plan se han indicado cudles de estos usos estan
admitidos. Mediante acuerdo municipal se podra optar indistintamente por cualquiera de los
usos asignados a la parcela, o por su combinacién en un edificio mixto o en mas de uno por
parcela, en funcion de las condiciones urbanisticas en el momento de implantar la actividad.

3 En todas las parcelas de esta categoria se consideran usos compatibles los vinculados a la
red urbana e interurbana de transporte publico.

ARTICULO 4. 2CoNDICIONES GENERALES DE EDIFICABILIDAD Y ORDENACION

1 La superficie edificable maxima de las parcelas de equipamiento publico 19.06, 19.07 y
19.08 sera la correspondiente a un indice de 2’00 m2t/m?.

En ia parcela de equipamiento publico 19.09, destinada a servicios de infraestructura, las
construcciones quedaran completamente enterradas, sin dificultar el uso como espacio libre
publico del suelo bajo el que se sitlen y con integracién de los elementos de ventilacion y
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acceso en el tratamiento del pavimento, salvo que fuera técnicamente inevitable su resalte
sobre la rasante, en cuyo caso se disefiardn de forma que tengan el menor impacto
arquitectonico y funcional.

2 La ordenacion de las edificaciones correspondientes al sistema local de equipamientos y
servicios en el ambito de este sector podra hacerse mediante el proyecto de edificacion corres-
pondiente, siempre que se refiera a la totalidad del ambito abarcado por la clave del equipa-
miento o servicio de que se trate (dmbito al que este capitulo se referira como «parcela») o
conjuntamente a dos 0 mas ambitos completos, y que se apliquen las disposiciones de posicién
establecidas en el articulo 4.2.2 de las normas del plan general para las zonas de edificacion
en ordenacion abierta.

3 cuando no se cumpla alguna de las dos condiciones expresadas en el articulo anterior,
debera aprobarse previamente al proyecto de edificacién un estudio de detalle referido a la
totalidad del ambito abarcado por la clave del equipamiento o servicio de que se trate, con las
condiciones expresadas en el articulo 8.2.16 de las normas urbanisticas del vigente plan gene-
ral.

4 Ademas de las condiciones generales sefialadas en los apartados 1°, 2° y 5° de este arti-
culo, en las parcelas de equipamiento 19.06, 19.07 y 19.08 se sefialan en plano sendas bandas
de retranqueo con respecto a los linderos mutuos, que deberan quedar libres de edificacién en
plantas de semisétano y superiores. En la planta de primer sétano, que podra ocupar el 100 por
ciento de la superficie de cada parcela, el forjado de techo no deber& sobresalir de la rasante
definitiva del terreno y permitira el acondicionamiento de su trasdés como espacio libre.

Mediante acuerdo municipal, podra optarse por construir un equipamiento que afecte con-
juntamente a dos o a las tres parcelas de equipamiento 19.06, 19.07 y 19.08; en el caso de que
la denominada 9.08 se incluya en un proyecto de mayor amplitud, operara una limitaciéon para
el uso sanitario equivalente a la edificabilidad que la ordenacion pormenorlzada incluida en esta
modificacion de plan general otorga a dicha parcela (6.611'81 m t) Si se acometen proyectos
conjuntos, un estudio de detalle previo permitird adecuar, desplazar o suprimir las bandas de
retranqueo mutuo establecidas por la ordenacién pormenorizada.

5 Ademas de las condiciones generales sefialadas en los apartados anteriores, en una de las
parcelas de equipamiento 19.06, 19.07 y 19.08 debera quedar un espacio libre de edificacién
en las plantas de semisétano, baja y alzadas no inferior al 30 por ciento de su superficie.

EnN el caso de que el trazado definitivo de la red ferroviaria enterrada local o de cercanias
afectara a cualquiera de las parcelas de equipamiento publico, se entiende que el area de mo-
vimiento de la edificacién en plantas bajo rasante quedaria disminuida en la superficie que fue-
ra necesaria.

6 En las parcelas de equipamiento delimitadas por esta modificacion de plan general, los es-
pacios no ocupados por la edificacién en planta baja deberan acondicionarse como espacios
libres de uso publico, formal y funcionalmente integrados en el espacio libre de que forman
parte.

Cuando Ia naturaleza especifica del equipamiento construido en las parcelas 19.06, 19.07 o
19.08 lo requiera, podra cerrarse una porcion de suelo libre de edificacién con destino a activ-
dades al aire libre, siempre que, conjuntamente con la superficie edificada, no se supere el 70
por ciento de la superficie de la parcela, y que los cerramientos queden incluidos en la compo-
sicién arquitectonica del edificio.

Enia parcela 19.09 no se admitird ninguna forma de vallado, debiendo integrarse en el espa-
cio libre publico toda la superficie que no sea inevitable destinar a elementos de ventilacion y
acceso a la construccion enterrada.

En el proyecto de edificacion de cada equipamiento se incluirdn todas las determinaciones
precisas para la ejecucion de dichos espacios libres de edificacion.

/ Ssalvo gue en el proyecto de urbanizacion o en el proyecto especifico de la red de telecomu-
nicaciones se opte por otra alternat|va mas ventajosa, en la parcela 19.08 se dispondra un
cuarto de superficie no inferior a 50 m? destinado a albergar uno de los nodos de la red troncal
de fibra dptica, que satisfaga las condiciones expresadas en el articulo 5.4,2°, de estas normas,
y las que en su caso se afladan en el proyecto de urbanizacién o especifico de la red.

8 Si las determinaciones gue finalmente adoptaran las administraciones competentes en rela-
cion con el trazado de las redes urbanas de tranvia, metro y cercanias recomendaran emplazar
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un apeadero o un intercambiador de modos de transporte en alguna de las parcelas calificadas
como equipamiento publico, la superficie edificable necesaria se sumaria a la atribuida en los
apartados anteriores de este articulo, debiéndose integrar la construccion en el edificio o edifi-
cios a construir en la parcela correspondiente.

9 Proyectos de edificacion:
Se establecen las mismas condiciones expresadas para la edificaciéon lucrativa por los aparta-
dos 2°, 3°y 4° del articulo 3.2.5 de estas ordenanzas.

Articulo 4.3tratamiento provisional de las parcelas de equipamiento

Salvo que existan previsiones concretas de realizacién de los edificios y las instalaciones a que
estan destinadas dentro del plazo que vaya a transcurrir entre la finalizacién de las obras de
urbanizacion y el término del plazo para la obtencion de licencias, las parcelas de equipamiento
deberdn acondicionarse como espacios libres de uso publico, mediante un tratamiento ajardi-
nado de caracteristicas conformes con su condicion provisional.

MEMORIANORMAS



el portillo

CAPITULO QUJNTO )
EJECUCION DE LA URBANIZACION
ARTICULO 5.1 EsEcucion b La UrsANIZACION

1 Elsector G19/1 se ejecutara en una sola etapa, mediante un proyecto de reparcelacion y un
proyecto de urbanizacidon que comprenderan todo su ambito. El proyecto de urbanizacién se
completard con los proyectos de obras ordinarias que sean necesarios.

2 Previamente al otorgamiento de licencias de edificacion, deberan haberse aprobado
definitivamente los instrumentos a los que se refiere el apartado anterior, a reserva de lo
dispuesto por el articulo 8.2.17 de las normas urbanisticas del plan general en relacién con la
ejecucioén previa de los equipamientos publicos.

3 En ningtin caso los proyectos de reparcelacion y urbanizacién podran contener
determinaciones sobre régimen del suelo y de la edificacion.

ARTICULO 5. 2CoNDICIONES GENERALES DE URBANIZACION

1 con caracter general, todas las redes de servicios publicos que discurran por el ambito del
sector deberan canalizarse por suelo de uso y dominio publico.

2 Las redes de saneamiento, abastecimiento de agua potable, riego, hidrantes contra
incendios, suministro de electricidad, alumbrado publico, gas, telecomunicaciones, recogida de
residuos y control de trafico, deberan ser subterrdneas, ya se trate de implantaciones nuevas o
existentes con anterioridad.

3 Las estaciones transformadoras de la red eléctrica no podran disponerse en suelos
calificados como sistema local de comunicaciones, espacios libres publicos o zonas verdes. En
todo caso, seran subterraneas o se integraran en la edificacion.

Enia parcela de equipamiento publico 19.09, destinada a servicios de infraestructura, podra
emplazarse una subestacion eléctrica siempre que se satisfagan las condiciones de volumen y
uso del suelo en cota de viario que se indican en el articulo 4.2,1° de estas normas, y puedan
satisfacerse las condiciones impuestas por la normativa sectorial vigentes sin afectar a la
edificacion y el uso de los terrenos proximos.

4 cuando hayan de construirse en terrenos yesiferos, los conductos de abastecimiento seran
de fundicién protegida con manga de poletileno y junta de goma.

Las redes de abastecimiento y de saneamiento estardn provistas de sistemas de control
remoto centralizado que permitan el adecuado manejo de los elementos electromecénicos de
las redes y la deteccién automéatica de fugas.

5 se prevera una red de hidrantes contra incendios, que deberan satisfacer las condiciones
expresadas en el apéndice 2 de la norma basica NBE-CPE/96 y el reglamento de instalaciones
contra incendios.

6 Los trazados, las condiciones de posicién y las dimensiones de las redes de urbanizacion
gue se contienen en la modificacién de plan general tienen caracter orientativo. En los futuros
proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias que lo desarrollen deberan establecerse con
caracter definitivo, justificAndose adecuadamente las soluciones adoptadas.

Se pondr4 especial atenciébn en estos proyectos a las cargas y sobrecargas que la
urbanizacioén produzca sobre el tinel ferroviario y el estacionamiento bajo rasante, debiéndose
considerar la capacidad resistente de sus forjados de techo; en caso necesario, se proyectaran
los refuerzos de las estructuras existentes que sean precisos.

7/ El proyecto de urbanizacién y los de obras ordinarias que lo complementen deberan
resolver el enlace de los servicios urbanisticos con las redes generales, acreditando que éstas
tienen capacidad suficiente para atenderlos.

8 En el proyecto de urbanizacion se incluira un anejo de evaluacion de sus condiciones
acusticas, conforme al articulo 8°, relacionado con el 5° de la ordenanza municipal para la
proteccién contra ruidos y vibraciones.

9 El proyecto de urbanizacion prevera un sistema de recogida, clasificacion y almacenamiento
de los residuos solidos producidos en los edificios y espacios libres que satisfaga unas
adecuadas condiciones de funcionalidad y decoro. Los depésitos de almacenamiento se
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emplazaran bajo la rasante, considerandose uso compatible con el sistema viario, los espacios
libres publicos y las parcelas edificables, sean de equipamiento o de usos lucrativos.

10 La infraestructura de telecomunicaciones se desarrollara conforme al reglamento
regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios
de telecomunicacién en el interior de los edificios y de la actividad de instalacion de equipos y
sistemas de telecomunicaciones (real decreto 279/1999, de 22 de febrero) y por la ordenanza
municipal de instalaciones de telecomunicacién por transmisidn-recepcién de ondas
radioeléctricas en el término municipal de Zaragoza.

1 LoS cuartos técnicos previstos para garantizar las distancias adecuadas de cableado que
permitan disponer del maximo de tasa de frecuencia en las comunicaciones de datos de banda
ancha a ofrecer sobre cables de cobre seran de titularidad publica y su uso sera cedido a cada
operador mediante convenio.

ARTICULO 5.3CoMPATIBILIDAD DEL SISTEMA DE COMUNICACIONES (VIARIO PUBLICO) Y LAS
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES PUBLICOS CON LAS INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS

1 se considera compatible con las calificaciones de sistema de comunicaciones y sistema de
zonas verdes y espacios libres publicos establecidas por esta modificacion de plan general, la
ejecuciéon de infraestructuras de la red ferroviaria enterradas en el subsuelo, siempre que el
trasdos de su cubrimiento permita su acondicionamiento como parte de la calle o espacio libre
publico de que forme parte, tanto por la cota a que se sitie como por su capacidad resistente
para soportar la capa de tierra vegetal, las plantaciones, los pavimentos y los elementos de
mobiliario urbano que resulten adecuados, mas las pertinentes sobrecargas de uso.

La ejecucion del plan y las futuras actuaciones que pudieran tener lugar en su ambito no

podran impedir ni perturbar el ejercicio de las competencias atribuidas al administrador de
infraestructuras ferroviarias.

7 Se considera compatible con la calificacién de zonas verdes y espacios libres publicos el
uso de apeadero o intercambiador de modos de transporte, con la superficie edificable que sea
objetivamente necesaria. La construccion correspondiente se emplazara en el ambito incluido
en el espacio libre publico que el plano de ordenacién delimita con puntos e indica con la sigla
(IF), salvo que las determinaciones que finalmente adopten las administraciones competentes
en relacion con el trazado de las redes urbanas de tranvia, metro y cercanias recomienden un
emplazamiento distinto, dentro del espacio libre publico o, si se trata de una construccién
enterrada, bajo el sistema viario. En este Ultimo caso, podran disponerse bocas de acceso las
aceras, de forma que no se obstaculice la funcion que les es propia ni se vulnere la normativa
en materia de barreras arquitecténicas.

La construccion de esta infraestructura debera preverse en el proyecto de urbanizacion del
sector o, si ello no fuera posible por no haberse adoptado una decisién firme sobre el trazado
de la red férrea antes de la aprobacién del proyecto, responder a un proyecto que contemple
sus efectos sobre el conjunto del sistema afectado.

Sl fuera necesario para la adecuada gestion de la infraestructura, en el proyecto de

reparcelacibn o en una parcelacion posterior, el suelo efectivamente afectado por esta
infraestructura podra segregarse del resto de la zona verde.

ARTICULO 5.4cARACTERISTICAS DE LAS CALLES, LOS ESPACIOS LIBRES Y LAS ZONAS
VERDES

2 El disefio de los elementos de urbanizacién de la red viaria, los espacios libres y las zonas
verdes que se contiene en esta modificacion de plan general tiene caracter orientativo. En el
futuro proyecto de urbanizacion debera establecerse con caracter definitivo, justificandose
adecuadamente las soluciones adoptadas; en todo caso, el proyecto de urbanizacién cumplira
las condiciones contenidas en este articulo.

3 La red viaria comprendida satisfara las condiciones exigidas por cuantas normas le vinculen,
y, en particular, la normativa vigente en materia de protecciéon contra incendios y de barreras
arquitecténicas, y la contenida en el titulo VII de las normas urbanisticas del plan general de
Zaragoza.

4 Las aceras se pavimentaran con materiales antideslizantes.

EnN las aceras de 9°00 metros de anchura o superior, se plantara una doble hilera de arboles,
sobre alcorques individuales de dimensidn suficiente o sobre parterre corrido. En las aceras de
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4’00 metros de anchura o superior, se plantara una hilera simple de arboles sobre alcorques
individuales. Los algorques se enrasaran con la cota del pavimento de la acera mediante
relleno degravas o rejillas que no afecten al desarrollo del tronco.

5 La urbanizacién del sector procurara la circulacion y correcta evacuacion de las aguas
pluviales por las calles publicas y espacios libres, considerando las aportaciones provenientes
del suelo exterior al &mbito.

Deberan disefiarse en consecuencia los perfiles longitudinales y transversales de las calles,
previéndose en sus margenes medidas adecuadas de contencion de las aguas, cuando
proceda. Las pendientes longitudinales no seran inferiores al 5 por mil, ni las transversales al 2
por ciento, con caida, en el caso de calles de plataforma unitaria, hacia el centro de la seccién.

6 En el proyecto de urbanizacion se definirdn las zonas de parada, carga y descarga de
autobuses urbanos y de taxis que resulten oportunas de acuerdo con las previsiones vigentes
de trafico y transportes, estableciendo la debida conexién de dichos servicios con el apeadero
o el intercambiador ferroviario y el estacionamiento publico construido bajo rasante, a fin de dar
a este ambito una funcién intercambiadora de medios de transporte.

7/ El proyecto de urbanizacion contemplard una red de circulaciones en bicicleta interior al
sector, en forma de carriles-bici que ocupen bandas de 2'00 metros de anchura minima
incluidas en el espesor de las aceras, o como recorridos interiores del parque, en este caso sin
diferenciar de la circulacion a pie.

Se dispondra, al menos, un estacionamiento de bicicletas proximo al apeadero o el
intercambiador ferroviario y otro préximo a la prolongacion de la calle del general Mayandia. Se
procurara la maxima seguridad a los estacionamientos de bibicletas, mediante su ubicacion en
lugares con vigilancia directa o con camaras de centros de seguridad o conserjerias, empleo de
sistemas tipo «biciberg», etc.

EnN el caso de disponerse estacionamientos convencionales en superficie, cada plaza tendra
una dimension minima de 0’60 metros de anchura por 2'00 metros de longitud.

8 En el interior del parque se dispondra una red bdsica de circulaciones a pie y en bicicleta
gue comunique con la suficiente fluidez las calles que confluyen en él. Estas sendas principales
no tendran una anchura inferior a 3'00 metros, y se pavimentaran con acabados duros, de
forma que no quede mermada su funcionalidad en caso de lluvia.

Ademas de la red basica de circulaciones transversales del parque, se dispondran sendas

secundarias de circulacion interior, preferentemente acabadas con pavimentos blandos
(engravillados, tierra apisonada...) o con traviesas ferroviarias recuperadas.

9 El conjunto del parque tenderd a un relieve plano, enrasado con las cotas del viario de
contorno y evitando la necesidad de rampas, escaleras y otros elementos que dificulten la
mayor libertad de los usos recreativos, el disfrute por personas con dificultades de movilidad y
la 6ptima conexion funcional entre los barrios de Delicias y Centro.

NO obstante, y siempre que se mantengan estos criterios generales, se recomienda que las
superficies ajardinadas que ocupen los alvéolos de la red de senderos descrita en el apartado
anterior cuenten con un relieve que proporcione al parque amenidad y naturalidad.

Se cuidara la proteccion de los espacios de esparcimiento contra el viento, mediante el
modelado del relieve del terreno y el uso de arboles y arbustos, de forma que se formen
barreras frente al viento del noroeste y se configuren espacios de estancia protegidos
orientados hacia el sur.

10 En el tratamiento de los espacios libres predominara el elemento natural, para lo que el
proyecto de urbanizacién determinara la ocupacién, al menos, del 50 por ciento de la superficie
total del sistema local de zonas verdes con superficies ajardinadas, enarenadas, engravilladas
0, en general, no recubiertas con pavimentos duros.

11 el tapizado vegetal no se realizard con céspedes no pisables, recomendandose
comunidades de plantas rastreras y praderas floridas de hoja perenne, o, en todo caso,
céspedes resistentes a la sequia (Sdhara Grass o similar).

12 En los suelos calificados como zonas verdes y espacios libres, el proyecto de urbanizacion
prevera la plantacion, al menos, de un arbol por cada 30 metros cuadrados de suelo.
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Se emplearan, preferentemente, arboles y arbustos pertenecientes a especies autdctonas y
adaptadas. Se procurara la utilizacién de especies de gran porte capaces de crear abundantes
zonas de sombra.

13 Enlos espacios libres y zonas verdes se preveran fuentes, difusores, estanques y laminas
de agua que favorezcan la refrigeracion por evaporacion, y que provoquen un rumor capaz de
enmascarar el ruido del trafico en el interior del parque.

14 &l proyecto de urbanizacién estudiara el recorrido de las aguas superficiales y dispondra
en consecuencia los sistemas de canalizacion hacia la red de drenaje.

15 Los aspersores y difusores emergentes del sistema de riego incorporaran circuitos de
electrovalvulas con programacion, para permitir el riego en horas de baja insolacion y
economizar la pérdida de agua por evotranspiracion.

Los alcorques de la red viaria incorporaran sistemas de riego por goteo autocompensado.
Se prohibe el riego a manta de los espacios ajardinados.

16 El proyecto de urbanizaciéon dedicara particular atencién a la iluminacién nocturna del
parque, favoreciendo en especial la facil percepcién y la sensacion de seguridad en la red
principal de sendas transversales. Se recomienda recurrir a una iluminacién mediante tubo de
nedn continuo para resaltar los ejes de penetracién y las lineas fundamentales del trazado del
parque (representada mediante lineas rojas gruesas en el plano de imagen), completada con
los baculos convencionales necesarios para iluminar el resto de las superficies.

El proyecto de urbanizacién considerara el equipamiento del parque con elementos de mobilia-
rio urbano inteligente («infobots», terminales multimedia, mesas inteligentes...) y conexiones
dispersas a las redes eléctrica y de informacién, o en su caso conexién a Internet Wi-Fi o equi-
valente, que permitan el manejo de ordenadores portatiles y otros instrumentos digitales, de
acuerdo con lo previsto en el plan director de la Milla Digital y en los trabajos que lo desarrollan.

ARTICULO 5.5CoNDICIONES DE LA URBANIZACION RELACIONADAS CON EL PROGRAMA DE LA
MILLA DIGITAL

1 & proyecto de urbanizacién contemplarda las exigencias que en cuanto a redes de
telecomunicaciones y tratamiento de los espacios publicos imponen el plan director de la Milla
Digital y los trabajos para su desarrollo.

2 En relacion con las redes infraestructurales, debera preverse:

d Edificio de telecomunicaciones de la Milla Digital que actle como central de gestion y
conmutacion de la red y proporcione conectividad a las redes externas de otros
operadores: No se emplazara en el ambito de la G19/1, sino en la AC44, proximo a la
estacion de Delicias para aprovechar la disponibilidad de conectividad con las redes
troncales de las principales operadoras.

D En el ambito de la G19/1 se situara uno de los nodos principales de la red troncal (en
principio, al menos tres: uno en la estaciéon de Delicias, uno o dos en la AC44 y otro
mas en la G19/1, espaciados lo mas uniformemente posible). El nodo de la G19/1 se
emplazara en un cuarto de superficie no menor de 50 m?, situado en principio en la
parcela 19.08 y dotado de suelo y techo practicables, asi como climatizacion
adecuada para trabajar a temperaturas fijas, instalacién eléctrica y fuerza, y entradas
y salidas de los diferentes cables.

C La red troncal de fibra optica formard un anillo bidireccional de 4 mangueras con
proteccion 1+1, que unira los distintos nodos principales por caminos fisicamente
diferentes. Se realizara con cable de fibra 6ptica monomodo de 256 fibras. Tendra
capacidad de transporte de informacién a velocidades superiores a 10 gigabits por
segundo; si el ancho de banda no fuera suficiente, en el futuro se podran utilizar
CWDM o DWDM para el incremento de la capacidad de transporte. A fin de garantizar
la capacidad y calidad de la red, se considera adecuado, a titulo indicativo, el empleo
de tecnologia JDS (jerarquia digital sincrona). Para el acceso desde la red troncal, se
considera idonea una tecnologia de red Optica pasiva (PON).

d De cada uno de los nodos descritos en el apartado (b) saldran canalizaciones hacia
una cabina exterior de empalme situada en cada una de las parcelas que ordena esta
modificacibn de plan general, ya tengan la calificacion de usos lucrativos o de
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equipamiento (en los futuros proyectos podra disminuirse el nimero de cabinas de
empalme en virtud del andlisis de las condiciones detalladas del &rea). Dichas
canalizaciones deberan procurar, en todo caso, topologias de anillo para proteger las
conexiones al nodo principal.

3 En relacién con el tratamiento de los espacios publicos, habrd de posibilitarse la activacion
digital del espacio, de modo que se exprese adecuadamente el enlace con el centro urbano de
la Milla Digital, entendida como sucesion de la plaza del conocimiento, la calle digital y el
parque digital (plaza de la Estacion, espacio libre sobre el pincel oriental de vias, hasta la
rotonda de la avenida de Madrid, y parque de El Portillo), y al mismo tiempo se satisfagan
aquellas funciones avanzadas que desarrolle el programa, que provisionalmente y con caracter
indicativo pueden concretarse en los siguientes apartados:
Control integrado e inteligente del trafico y del intercambio de modos de transporte
(semaforizacién y sefializacion digital mediante LED, paradas de autobus inteligentes,
calzadas con sefializacion digital en el asfalto que permitan el ajuste de los sentidos
del trafico segun las necesidades, deteccion de infracciones e identificacion de
vehiculos...)
Gestion de los ambientes exteriores, mediante sistemas de control del encendido, la
intensidad y la calidad del alumbrado publico, los flujos de agua, emisiones
musicales, mantenimiento de microclimas sobre la base de sensores ambientales que
proporcionen una informacién instantanea, etc.
Reduccién de barreras urbanisticas y de comunicacién, con interfaz para personas
con distintas discapacidades («displays» para ciegos, elementos de informacién
acustica para sordos...)
Quioscos multimedia, que faciliten el acceso de todos los ciudadanos a los servicios
mas avanzados de comunicaciones (videollamada, Internet, correo electronico, fax...)
«Infobots» (robots de informacién), redes de asistencia personal (PAN) y sistema de
brajula digital, que faciliten a los ciudadanos, mediante cualquier dispositivo adecuado
(teléfono mavil, agenda electrénica...), informacion de su interés y acceso a servicios
personalizados.
Mobiliario urbano inteligente, con conexion de red y soporte de tecnologias IP,
gestionado de forma centralizada para adaptar elementos como la iluminacioén, la
sefializacion horizontal y vertical o los paneles informativos, de forma que las
caracteristicas funcionales de la calle se adapten a las circunstancias de cada
momento en cuanto al trafico, el transporte publico, el numero de viandantes, la
actividad comercial, los requerimientos de seguridad, etc.
Pantallas de comunicacién, que sirvan de soporte publicitario personalizable, con
conexién instantanea con otros distritos digitales del mundo, informacion sobre la
actividad en la Milla Digital y emision de mensajes, noticias o trabajos de expresion
artistica mediante sistemas de participacion ciudadana, informacion turistica, etc.

4 se implantar4 canalizacion desde las cabinas de empalme de la red de fibra optica
dispuestas en las parcelas del sector hasta todos los semaforos, farolas, paradas de autobus,
paneles informativos y demas elementos del mobiliario urbano susceptibles de telecomando,
teleactuacion uso como interfaz de comunicaciones.

Artl Ccu |O 5 . 6CARACTER[STICAS DE LOS ESTACIONAMIENTOS BAJO RASANTE

1 Aunque se construyan independientemente, los estacionamientos subterrdneos
correspondientes a las parcelas de equipamiento publico conformaran finalmente una
construccion unitaria.

EnN el caso de que las caracteristicas que finalmente adopte la red local ferroviaria propicien la
creacién de un intecambiador de modos de transporte, éste podra conectarse, también bajo la
rasante, con el estacionamiento publico.

7 Salvo gue en el proyecto de urbanizaciébn o en un proyecto de obras complementario se
hubieran definido las caracteristicas precisas del estacionamiento publico, el primer proyecto
de edificacién de equipamientos que se apruebe debera acompafiarse con un anteproyecto del
conjunto del estacionamiento bajo rasante, con las determinaciones necesarias para garantizar
la eficacia de las disposiciones contenidas en este articulo, y, en particular, las referentes a
namero de plantas bajo rasante, cotas de suelo y techo de los forjados, fondo edificado,
definicion del sistema interior de comunicaciones, accesos de vehiculos y personas, técnicas y
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materiales de construccién, ubicacion de los servicios comunes, nimero total de plazas y
distribucion en las distintas unidades de construccion, subdivisién en sectores de incendio y
cuantas disposiciones adicionales sean pertinentes. El proyecto o anteproyecto que defina las
caracteristicas generales del estacionamiento debera contar con informe favorable de la
Comision de Urbanismo, tras informe de los servicios municipales competentes.

3 En el caso de qgue en el area G19/1 pueda construirse un intercambiador ferroviario entre
lineas urbanas e interurbanas, el estacionamiento publico ubicado bajo las parcelas de
equipamiento, de funcion disuasoria a escala urbana, tendra una capacidad minima de 800
plazas. En caso de que no sea viable la construccion en el sector de dicha infraestructura por
no discurrir el nuevo tlnel de trafico local tangente al de lineas interurbanas, la capacidad
minima del estacionamiento publico sera de 400 plazas.

EN ambos casos, el estacionamiento publico podrd comprender entre una y tres plantas
situadas bajo la rasante del terreno, siempre que el forjado de techo de la méas elevada de ellas
no sobresalga de su cota definitiva. En consecuencia, entre el primer sétano destinado a
estacionamiento y la planta baja de los edificios de equipamiento publico podra disponerse una
planta semienterrada cuya ocupacién no sobrepasard la de la baja, dedicada a usos
complementarios de los equipamientos.

4 Tanto el estacionamiento publico como los estacionamientos correspondientes a las
parcelas de uso lucrativo cumpliran las normas sobre dotacion de plazas de estacionamiento
comprendidas en la seccion segunda del capitulo 2.4 de las normas urbanisticas del plan
general y la ordenanza municipal para la construccion, instalaciéon y uso de estacionamientos y
garajes, asi como cuantas otras disposiciones generales estén vigentes, y, en patrticular, las
relativas a proteccion contra incendios, supresion de barreras arquitecténicas e implantacion de
actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas.

5 En el acto de aprobacién del proyecto de urbanizacion o mediante acuerdo especifico, el
Ayuntamiento podra disponer la construccion de un acceso unitario a los estacionamientos
construidos bajo rasante en todo el ambito del area G19/1, mediante un pasillo de circulacién
de anchura libre no menor de 5’00 metros, situado bajo las aceras que bordean el parque por
sus lados norte y este, al que se conectaran los estacionamientos de los edificios publicos y
privados.

El tramo de pasillo de acceso situado bajo las aceras podra incorporarse al estacionamiento
publico sin solucién de continuidad.

EN este caso, ni los unos ni los otros podran disponer accesos mediante rampas
independientes, estableciéndose sobre sus parcelas una servidumbre para la posible ubicacion
de rampas al servicio del acceso comun, que se concretara en el proyecto de urbanizacién o,
en su caso, en un proyecto de obras especifico. Esta servidumbre afectara a cada una de las
parcelas destinadas a usos lucrativos en una superficie igual a la que seria necesaria para
dotarles de accesos independientes a sendos estacionamientos propios con capacidad igual a
la minima exigida por la normativa urbanistica.

En el caso de que el Ayuntamiento hubiera acordado que los estacionamientos, publicos y
privados, dispongan de acceso unitario, el anteproyecto a que hacia referencia el apartado 2°
de este articulo también establecera las medidas pertinentes para la adecuada conexién al
pasillo de acceso de los estacionamientos de las parcelas con aprovechamiento lucrativo, y su
aprobacion debera ser anterior o simultdnea a la del primer proyecto de edificacién del area,
sea de equipamiento o no.

6 En caso de gue se produzca la decision municipal de construir un estacionamiento bajo
rasante con accesos unitarios, podran contemplarse procedimientos de gestion conjunta o
coordinada del estacionamiento publico y de los estacionamientos privados, de modo que, con
el fin de optimizar el uso del conjunto de las plazas, sea posible la disponibilidad, en
determinadas horas, de plazas publicas al servicio de los edificios privados y viceversa.

En Zaragoza, a 16 de diciembre del 2005
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Ramoén Betran Abadia Andrés Fernandez-Ges Marcuello
EL INGENIERO DE CAMINOS, CANALES Y P UERTOS, EL INGENIERO TECNICO DE OBRAS PUBLICAS,

José Angel Navamuel Aparicio Raul Bello Pérez

LOS LETRADOS,

Carmen Boned Juliani Miguel Angel Marcuello Serén
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AN EJOZ LISTADO DE SUELOS PERTENECIENTES A

SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES Y DE EQUIPAMIENTO Y
SERVICIOS, PARA INCORPORAR AL ANEJO VIII DE AS

NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL (ESTADO
ACTUAL Y MODIFICACION).
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AN EJO3AVANCE ORIENTATIVO DE ORDENACION

DEL AREA AC/19 INCLUIDO EN EL PLAN GENERAL COMO
ANEJO 10 A LA MEMORIA (TOMO 7). (PROPUESTA
GANADORA DEL CONCURSO INTERNACIONAL DE IDEAS
PARA LA ORDENACION DEL AREA DE EL PORTILLO.)
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ANEJO4IMAGENES DE LAS PROPUESTAS NO GANADORAS

PRESENTADAS AL CONCURSO INTERNACIONAL DE IDEAS PARA
LA ORDENACION DEL AREA DE EL PORTILLO.
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1JosE MARIA EZQUIAGA Y TOMAS FERNANDEZ
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ZORIOL CLOS, ADOLF MARTINEZ Y JOSEP LLUIS SISTERNAS
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3D|’Az Y QUERO ASOCIADOS
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/| JAUME BACH Y MANUEL HERCE (EGI)
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DAUR. ¥ ARA. (FRANCISCO FERNANDEZ-LONGORIA Y
SERAFIN SARDINA)
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ANEJOSPROYECTO DE PLAN ESPECIAL REDACTADO POR

LOS SERVICIOS TECNICOS DE LA GERENCIA DE URBANISMO EN
NOVIEMBRE DEL 2003.
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ANEJO6CONVENIO SUSCRITO POR EL AYUNTAMIENTO DE

ZARAGOZA, LA DIPUTACION GENERAL DE ARAGON Y EL
MINISTERIO DE FOMENTO.
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